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1. Introducción 
 
Tras las diferentes reformas realizadas a la normatividad de suelo y vivienda que se han 
implementado en las últimas dos décadas, el crecimiento urbano de las ciudades del país ha 
sido bajo un patrón de dispersión en sus periferias, producto de la falta de aplicación de los 
instrumentos de planeación, la incorporación desordenada de suelo debido a la continua 
autorización de desarrollos habitacionales cada vez más alejados de las zonas urbanas, la 
falta de accesibilidad a la vivienda provocando la generación de asentamientos irregulares en 
zonas no aptas para el desarrollo o en zonas de riesgo, entre otros (Topelson: 2012). 
 
Para contrarrestar esta tendencia de crecimiento, el Gobierno Federal  del periodo 2007-
2012, planteó como reto del desarrollo urbano, un modelo que propiciara un entorno 
sustentable, promoviendo la compacidad, la redensificación, el policentrismo, la mezcla de 
usos compatibles, el privilegio del transporte público y la movilidad no motorizada, la 
implementación de mejores espacios públicos, mejores instalaciones educativas, de salud, 
deportivas y recreativas, mayores y mejores fuentes de trabajo, implementación de sistemas 
alternativos generadores de energía, la recuperación, tratamiento y reciclaje de agua y 
residuos sólidos, la no ocupación de zonas de riesgo; el respeto a la capacidad del territorio; 
la inclusión y cohesión social, la planeación participativa y la gobernanza; el fortalecimiento 
de la cultura urbana; y finalmente el enfoque sistémico que abarque la calidad de vida, la 
productividad, la inclusión social y la sustentabilidad ambiental. 
 
Como respuesta a este planteamiento, surge un nuevo modelo de ciudad llamado DUIS 
(Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables). Definido como un área de desarrollo 
integralmente planeado que contribuirá al ordenamiento territorial de los Estados y 
Municipios al mismo tiempo que promueva un desarrollo urbano más ordenado, justo y 
sustentable, constituyendo un motor de desarrollo donde la infraestructura, equipamientos, 
servicios y vivienda sean eje en el desarrollo regional a través de la participación de los 
gobiernos Federal, Estatal, Municipal, así como los desarrolladores inmobiliarios que puedan 
integrarse al Desarrollo Urbano Planeado e Integral . 
 
Como lo dice su definición, los DUIS pretenden ser un modelo de intervención urbana 
integral, que articule de forma simultánea todos los elementos que hacen ciudad, desde el 
plan de desarrollo urbano hasta la unidad de vivienda. 
 
“Es un modelo, cuyo objetivo es la transformación positiva de un territorio 
urbano o periurbano específico, incluyendo aspectos físicos, componentes 
sociales y estrategias interinstitucionales, desarrollando infraestructura de 
calidad, involucrado a la comunidad y garantizando la sustentabilidad” 
(ibid:16). 
 
1.1. Planteamiento del Problema 
 
La falta de presencia de un Estado sólido y eficiente dentro de la planeación urbano-regional 
y local. A partir de las diferentes reformas que ha tenido la legislación que compete a la 
planeación y gestión del suelo urbano en 1992, el Estado mexicano se ha convertido en un 
instrumento a merced de la iniciativa privada, dejando de un lado su función de rector del 
desarrollo urbano, para convertirse en un ente facilitador que otorga las condiciones 
necesarias para la inversión inmobiliaria de los grandes desarrolladores, mismos que se han 
mostrado desinteresados en generar retribuciones sociales gracias a los beneficios que 
obtienen. 
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En este sentido, a pesar de que los objetivos de los DUIS se orientan a generar un 
ordenamiento territorial sustentable, una oferta de vivienda y espacios públicos y privados de 
calidad y en armonía con el medio ambiente e inclusivos con la sociedad, la realidad es que, 
por una parte limitan y restringen la participación de pequeños agentes económicos así como 
la del resto de los actores sociales, por lo que una de las premisas de la sustentabilidad, que 
es la inclusión social, queda completamente eliminada desde un principio.  
 
Por otro lado, la mayoría de la vivienda que se oferta carece de diseño (Ver figura 1), que por 
un lado sea diferente al que ya se oferta en otro tipo de desarrollos habitacionales (Ver figura 
2), y por otra parte, carecen de un adecuado diseño bioclimático, es decir, se limita 
únicamente a la implementación de dispositivos ahorradores en las viviendas. Esto sucede 
tanto a nivel edificación como nivel urbano 
 
Figura 1 . Tipos de vivienda en venta en el DUIS Residencial las Misiones por LANDER, 
Desarrollos residenciales, en Cajeme, Hermosillo, México. 
 
                  
Fuente: www.vivelasmisiones.com 
 
Figura 2. Tipos de vivienda en venta en Misión del Real por LANDER, Desarrollos 
residenciales, en Cajeme, Hermosillo, México. 
 
Fuente: www.lander.com.mx 
 
Por otro lado, cuando se habla de atender el rezago de vivienda, se puede observar en la 
figura 3, que la mayoría de los DUIS se localizan en lugares donde, en realidad, se tienen los 
mayores porcentajes de vivienda deshabitada, a lo que convendría definir si corresponde 
igualmente a los lugares donde menos necesidades de vivienda existe y en cambio, donde 
los sistemas y políticas hipotecarias y de financiamiento a la vivienda requieren de 
modificaciones para cambiar esta situación. 
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Figura 3 . Porcentaje de viviendas deshabitadas por entidad federativa y localización de DUIS 
certificados y en proceso de gestión. 
                           
Fuente: CMIC. Vivienda y planeación urbana. Agenda e incidencia de la industria de la construcción en 
México (2012) y  DUIS, Crecimiento ordenado de las comunidades, Sociedad Hipotecaria Federal 
(2012). 
 
1.2. Hipótesis 
 
La certificación de los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables tiene grandes vacíos 
metodológicos que propician que la generación de estos tenga como motivación principal  los 
beneficios económicos que se pueden adquirir a través de la canasta de incentivos y una 
mejor venta de vivienda, más que la de un verdadero desarrollo sustentable. 
 
Objetivos 
 
General 
 
El objetivo general de este trabajo es el de detectar los vacíos metodológicos de la 
certificación DUIS que provocan que estos no cumplan con todas las premisas de la 
sustentabilidad urbana. 
 
Particulares 
 
 Evaluar la Metodología DUIS y sus bases normativas para establecer los nichos de 
oportunidad. 
 Analizar el caso de estudio del DUIS El Rehilete en base a la Metodología DUIS. 
 Analizar el DUIS El Rehilete bajo el esquema LEED. 
 
Metodología 
 
El presente proyecto de investigación será de carácter analítico por lo que la metodología 
para cumplir con los objetivos del mismo serán (ver figura 4): 
 
 Recopilación y análisis de la información existente en torno al desarrollo urbano 
sustentable en México y el estado actual de la vivienda y la ciudad. 
 Análisis de los procesos de certificación DUIS. 
 Análisis de la Metodología DUIS 
 Análisis del DUIS El Rehilete con la Metodología DUIS 
DUIS Certificados 
DUIS en Gestión 
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 Análisis del DUIS El Rehilete bajo el esquema Leed para desarrollos habitacionales 
 Realización de un análisis FODA a metodología DUIS 
 Establecimiento conclusiones. 
 
Figura 4. Metodología de tesina. 
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2. Estado del arte 
 
Un trabajo de investigación que se hace entorno a los DUIS, es la tesis de maestría de 
Manuel Elihú Díaz Bautista llamada Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables: 
identificación de la necesidad del sitio.  Este trabajo determina los criterios para la 
elección del sitio de los DUIS en todas las modalidades, donde se reflexionan sus 
características, elementos que condicionan su pertinencia, la responsabilidad de los múltiples 
actores que los desarrollan y las alternativas instrumentales para su planeación. Asimismo, 
pretende ofrecer una visión en la Planeación Urbana y regional que permita el planteamiento 
de soluciones que contribuyan a regular el desarrollo inmobiliario.  
 
Como resultado de la investigación, el autor comprueba parcialmente la hipótesis planteada 
de que las ciudades receptoras de DUIS son aquellas ciudades con mayor oferta de bienes y 
servicios, que cuentan con suficiente infraestructura, equipamientos urbanos y reservas 
territoriales con suelo apto la vivienda de interés social; sin embargo, comenta, que los DUIS 
al ser definidos por el Estado como Areas de desarrollo integralmente planeadas y como 
Motores de Desarrollo Regional,  se añaden criterios de estrategia de planeación urbana 
regional.  
 
Así pues, concluye con una serie de propuesta de ciudades con ciertas características en las 
que se pueden implementar los DUIS, tales como: ciudades medias para fortalecer los 
centros urbanos, en localidades con economías productivas emergentes, en entidades con 
mayor crecimiento poblacional y aquellas que presentan mayor demanda de hogares, en 
localidades rurales donde el Estado impulsa al sector agropecuario, en las principales zonas 
metropolitanas mediante proyectos de redensificación, en localidades urbanas marginadas y 
las de extrema pobreza mediante suelo servido destinado a la autoconstrucción de vivienda, 
en pequeñas localidades urbanas ausentes de crecimiento económico sostenido, en 
localidades urbanas con presencia de adultos mayores, en las principales zonas donde se 
invierte en infraestructura y en las comunidades que promuevan formas asociativas de 
demanda de nuevas viviendas. 
 
En el Informe de la Comisión Mundial sobre el Medio Ambiente y el 
Desarrollo (1987) en el capítulo 6: El desafío urbano, se hacen unas series de propuestas 
de las acciones que deben de llevar a cabo los países en desarrollo pero principalmente los 
desarrollados.  
 
 Primeramente los gobiernos tendrán que elaborar estrategias explícitas de 
ordenamiento territorial para orientar el proceso de urbanización, alejando la presión 
de los centros urbanos más grandes y construyendo ciudades más pequeñas que 
deberán integrarse estrechamente con sus fondos rurales. 
 La buena administración urbana exige descentralización de fondos, de poder político 
y de personal, en favor de las autoridades locales, que están en mejores condiciones 
de evaluar y encarar las necesidades de cada lugar. El desarrollo duradero de las 
ciudades dependerá de una más estrecha colaboración con las mayorías de pobres 
urbanos, que son los verdaderos constructores de las ciudades. 
 
Dentro del mismo tema, se analiza la cooperación internacional y la reforma de las 
instituciones, es decir, el papel de la economía internacional. Para lo cual establece: 
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 Para que los intercambios económicos internacionales puedan ser beneficiosos para 
todos los interesados, se deben de cumplir dos condiciones: se debe garantizar la 
continuidad de los ecosistemas de los que depende la economía mundial, y la base 
del intercambio es equitativa. 
 Se está frenando el crecimiento de los países en desarrollo debido a los bajos 
precios en los productos básicos, el proteccionismo, la disminución de los fondos 
para el desarrollo, etc., por lo que para aumentar el nivel de vida, se debe cambiar 
de estrategia. 
 El Banco Mundial puede apoyar proyectos y políticas adecuados desde el punto de 
vista del medio ambiente. 
 Las empresas multinacionales pueden desempeñar una función importante en el 
desarrollo duradero, en especial cuando los países en desarrollo dependen más del 
capital social extranjero. 
 
En cuanto al cambio de las instituciones y las leyes se refiere, se tienen propuestas para seis 
sectores prioritarios: 
 Acudiendo a las fuentes: Se debe comenzar a hacer que los principales organismos 
nacionales se encarguen de asegurar que sus políticas, programas y presupuestos 
apoyen un desarrollo duradero desde el punto de vista ecológico y económico. 
 Encarando los efectos: los gobiernos deben fortalecer las funciones y la capacidad 
de los organismos encargados de la protección del medio ambiente y de la gestión 
de recursos. 
 Evaluando los riesgos mundiales: se debe ampliar la capacidad de determinar, 
evaluar y comunicar los riesgos de daño irreversible para los sistemas naturales y las 
amenazas de supervivencia, seguridad y bienestar de la comunidad mundial. 
 Tomando decisiones consientes: Se deberían ampliar los derechos, funciones y 
participación del público consiente e informado, con respecto a la planificación del 
desarrollo. 
 Propiciando los recursos jurídicos: Los gobiernos deben colmar las importantes 
lagunas que existen en la legislación nacional e internacional respecto al medio 
ambiente. 
 Invirtiendo en nuestro futuro: Los gobiernos deberían examinar propuestas de 
ingresos adicionales provenientes del uso de los espacios comunes y de los 
recursos internacionales. 
 
Carlos Verdaguer, en su artículo De los ecobarrios a las ecociudades, Una 
formulación sintética de la sostenibildiad urbana, comenta que si bien no se ha 
establecido una definición exacta de lo que es el ecobarrio y la ecociudad, el simple prefijo 
de “eco” permite generar una serie de interpretaciones relacionadas con la síntesis de 
cualidades  de las ciudades ecológicas, ciudades sostenibles, ciudades verdes, ciudades 
habitables, ciudades saludables, ciudades accesibles, ciudades inteligentes, ciudades para 
todos, etc. Es gracias a esto que la idea de la sostenibilidad  entorno al desarrollo urbano se 
ha ido consolidando y relacionando con aspectos como la compacidad, la mezcla de usos, la 
movilidad sostenible, la vitalidad del espacio público, la aplicación eficiente de las energías 
renovables, la gestión de agua y los residuos, la cohesión y justicia social, etc; todos estos 
como aspectos ineludibles de la sostenibilidad urbana. 
 
Una de las reflexiones que hace es que hay que ser cauto con los conceptos que pueden 
terminar en palabras vacías seguidas de etiquetas engañosas aplicadas a realidades 
banales. Menciona que en el caso de los ecobarrios y las ecociudades empiezan a 
vislumbrarse estos riesgos ya que algunas intervenciones urbanísticas pueden escudarse 
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detrás de cualquiera de las dos etiquetas para ofrecer desarrollos urbanos convencionales 
en los que el prefijo “eco”  sólo es justificable por la presencia de algún elemento, 
generalmente relacionado con aspectos exclusivamente metabólicos, que incluso ya son de 
carácter obligatorio. Que si bien, la mayoría de los agentes impulsores tienen un afán 
legítimo, también hay otros que sólo responden al afán de publicitar más las intensiones que 
las realidades y los resultados. Asimismo, también se tienen aquellas acciones cuyo objetivo 
es disfrazar de verde l mercado inmobiliario después de décadas de funcionamiento 
descontrolado.   
 
Dentro de todo el análisis que hace entorno a los dos modelos y todos los actores que van a 
involucrarse, es importante tener un enfoque riguroso de la sostenibilidad en relación con el 
ámbito urbano exige, por una parte, la identificación detallada de todos los aspectos clave 
que intervienen en la configuración de la realidad urbana, así como una formulación clara y 
detallada de los objetivos generales y particulares de sostenibilidad en relación con cada uno 
de dichos aspectos. De esta manera concluye que la idea de ecociudad no debe tomarse 
como una modalidad de intervención, como una posible opción entre otras en el 
supermercado de las ideas y las formas, sino como una meta ineludible a alcanzar, como un 
objetivo de transformación global del fenómeno urbano cuya formulación sería aplicable a 
todas las ciudades del planeta. 
 
Otro trabajo realizado por Verdaguer (2000) titulado De la sostenibilidad a los 
ecobarrios, en este, presenta lo que el llama los criterios básicos de la sostenibilidad:  
 
 Primer criterio: va ligado a la idea de bienestar humano, la equidad y solidaridad, 
tanto con los restantes habitantes del planeta como con las generaciones futuras. 
Comenta que en caso contradictorio de que esto no se llevara a cabo, genera 
problemas ecológicos de primera magnitud generando todo tipo de impactos 
ambientales. 
 Segundo criterio: va ligado a la conveniencia de prever al máximo las diversas 
cadenas de acontecimientos deseables y no deseables que pueden desarrollarse a 
partir de una intervención determinada. 
 Tercer criterio: este es el de prevención o de evitación, es decir, en un escenario de 
creciente escasez de recursos energéticos y materiales no renovables, la forma más 
eficaz de utilizarlos es no hacer uso de ellos a menos que sea imprescindible. 
 Cuarto criterio: el fomento de la sustitución de procesos basados en el uso intensivo 
de recursos materiales por otros más volcados hacia el uso de recursos humanos. 
 Quinto criterio: surge la necesidad de aplicar procesos productivos tipo “mina-
vertedero-mina”, es decir, generar procesos que cierren ciclos de tal manera que los 
residuos de un determinado proceso, reducidos al mínimo, puedan formar parte 
como materia prima del mismo u otro proceso. 
 Sexto criterio: el criterio de sinergia, el cual establece la multifuncionalidad, la 
versatilidad y la flexibilidad como una mejor opción para resolver problemas de 
sostenibilidad de manera simultánea. 
 Séptimo criterio: el principio de subsidiariedad permite abordar de forma dialéctica 
las contradicciones entre procesos globales y locales. Dentro de este ámbito se sitúa 
el famoso principio: piensa globalmente, actúa localmente. 
 Octavo criterio: la participación es básica, es decir, cuanto más implicados estén en 
la toma de decisiones los agentes y usuarios afectados por un determinado proceso, 
más conocimiento se acumulará y se evitarán posibles conflictos. 
 
El autor afirma que, el campo para la aplicación de todos estos criterios de sostenibilidad, es 
el del territorio, pues es el escenario donde confluyen todas las fuerzas en activo de un 
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modelo global que puede definirse como fundamentalmente urbano. Así pues, establece 
también los criterios básicos del urbanismo sostenible: 
 
 La conservación de los recursos energéticos y materiales destinados al suministro de 
servicios urbanos. 
 El reequilibrio entre la naturaleza y la ciudad, a través de la preservación de las 
partes esenciales del territorio para mantener los ciclos naturales. 
 La redistribución de los recursos y servicios sobre el territorio y dentro de la ciudad, 
fomentando los procesos de autosuficiencia. 
 Desarrollo de lo local dentro del marco global a través de la consolidación de núcleos 
urbanos de tamaño pequeño y medio. 
 La habitabilidad de los espacios para fomentar el bienestar, la salud y la integración 
social. 
 La cohesión social como factor clave para la sostenibilidad de un sistema urbano. 
 
En torno a los ecobarrios, se tienen criterios que confluyen y se solapan sinérgicamente 
muchos de los factores que contribuyen a la sostenibilidad, tales como la densidad, la mezcla 
de usos, el predominio del transporte público, ciclista y peatonal sobre la movilidad basada 
exclusivamente en el vehículo privado. Por su escala, resultan los lugares ideales para 
aplicar los principios de sostenibilidad. 
 
Para estudiar algunos casos de estudio, se presenta como parte del estado del arte el 
documento A collection of case studies demostrating exemplar `sustainable 
community´ projects across Europe. Inicialmente hace un análisis de los 
componentes y subcomponentes de una comunidad sustentable, siendo los primeros: los 
componentes sociales y culturales; la gobernanza con participación inclusiva y efectiva; 
medio ambiental que provea de espacios para vivir de manera armónica; vivienda y 
construcción bioclimática; buen servicio de transporte y conectividad que permita conectar a 
la gente con su trabajo, escuela, salud, etc; una economía local floreciente y diversa, un 
buen abastecimiento de servicios públicos, privados, comunales y voluntarios. 
 
Con estas premisas, el primer caso que se analiza es el de Bo01 Housiing Estate en 
Västra Hammen districo de Malmó, Suecia. El concepto de esta comunidad se 
basa en la idea de que un lugar será más atractivo si se impulsa a la gente a vivir y trabajar 
en él. 
Las características clave des este desarrollo son: 
 
 Ambientales: Está construida en una antigua zona industria; el plan maestro ayuda a 
minimizar las pérdidas de calor de los edificios debido a sus orientaciones y 
disposición entre ellos; cada bloque tiene que cumplir con un factor de espacio 
verde, ya sea en muros o techos; la biodiversidad se ha incrementado gracias a 
provisión de cajas-nido, prados de flores silvestres, extensiones abiertas de agua, 
entre otras; para el ahorro de energía se fijó que se debe tener un menor consumo 
de 105 Kwh/m; el 100% de su energía es renovables: el 85% proviene del calor 
producido por la explotación de acuífero y el otro 15% por páneles de energía solar 
térmica; el agua de lluvia es tratada localmente en el desarrollo y no se conecta a la 
infraestructura comunitaria; todos los residentes pueden monitorear su consumo de 
agua, electricidad y calor desde sus propias casas y tienen reciclado y separación de 
desperdicios. (Naciones Unidas, 1987) 
 Vivienda y medio ambiente construido: la restauración de algunos grandes edificios 
industriales lo que contribuye al carácter de la zona y la creación de un sentido de 
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identidad único; 21 arquitectos participaron en el diseño del barrio; se tiene 
establecido un programa de calidad de diseño y construcción tanto para viviendas 
como para espacios públicos; el tipo de vivienda es variado pero caro así como los 
tipos de tenencia; fortalecimiento de la interacción vecinal gracias a los espacios 
públicos sociales; Se tienen programas de mantenimiento a largo plazo de los 
edificios. 
 Transporte y conectividad: se impulsa el comercio electrónico y los trabajos en 
domicilio a través de la red de comunicaciones del vecindario; los peatones y 
ciclistas tienen prioridad de acceso a través del barrio, los automóviles se aparcan en 
estacionamientos subterráneos y se tiene servicio local de autobus que conecta con 
el centro de la ciudad. 
 Servicios: se tienen los servicios básicos de comercio pero eventualmente se irán 
agregando nuevos servicios de escuelas públicas, guarderías, oficinas y servicios 
locales. 
 
El Ekostaden Augustenborg Malmö, Suecia, es un plan de regeneración urbana que 
inició en 1998 como un proyecto experimental para mostrar innovadoras soluciones en la 
renovación urbana. Dentro de los aspectos a destacar se encuentran: 
 
 Social y cultural: se tiene una gran diversidad social y cultural, el 65% no son suecos 
y el 45% son desempleados. La integración comunitaria se fomenta a través de club 
sociales, actividades deportivas, eventos culturales y clases, todas ellas fomentadas 
por los residentes. 
 Gobernanza: Todos forman parte en las ideas, diseño e implementaciones que se 
hagan al proyecto, incluyendo los niños. 
 Ambientales:  La compañía de vivienda ha tomado una serie de medidas para el 
ahorro energético en todo el barrio; se tiene un programa pilote de ahorro de energía 
donde los residentes pueden pagar la calefacción y agua caliente que realmente 
utilizan en lugar de tener los gastos incluidos en el alquiler; es impulsado el reciclado 
y la separación de desperdicios, la basura orgánica es composteada en el sitio y se 
tiene un lugar “intercambio de cosas” donde se deja lo que ya no se ocupa y se toma 
lo que le sirve; por otro lado, los residentes pueden cultivar sus propios vegetales  en 
algunos lugares asignados, lo cual ha sido particularmente exitoso entre niños; se 
tiene1 también un sistema de gestión ambiental del agua de lluvia, que incluye 
techos verdes para absorberla, un innovador sistema de canales pluviales abiertos y 
estanques en todo el barrio, esto con el fin de evitar los problemas de inundaciones. 
 Vivienda y medioambiente construido:  se restauraron las fachadas de los bloques 
de vivienda, restaurando la identidad y apego por el área así como el mejoramiento 
de la calidad ambiental interior; asimismo, el Estado impulsó un hogar para personas 
mayores; el barrio cuenta con jardines comunales, áreas de juego, espacios verdes y 
canchas de futbol. 
 Transporte y conectividad: se tiene red de banda ancha; los residentes han iniciado 
un sistema de carros eléctricos y etanos que pueden ser alquilados por las personas 
o empresas locales; el ciclismo es seguro y se promueve con la caminata a través de 
cambios y mejoras que se han hecho al sistema de tránsito local. 
 Economía: La mayoría de los residentes tienen sus empleos en el sitio. 
 Servicios: Se cuenta con una escuela primaria de alta calidad y varios locales 
comerciales. 
 
Kronsber sustainable settlement is an example for the world to follow, este 
conjunto se localiza a 8 kilómetros del centro de Hannover, Alemania. Su primera fase de 
desarrollo en la actualidad alberga alrededor de 7000 habitantes en 3000 viviendas. Es un 
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modelo que previene la generación de residuos y fomenta el ahorro del agua; los métodos de 
construcción de baja energía tienen el objetivo de lograr una reducción del 60% de las 
emisiones de Co2 en comparación con los métodos convencionales.  
 
Un principio fundamental del plan ha sido lograr una mezcla social equilibrada, con una 
amplia gama de culturas, creencias y condiciones sociales que permiten vivir y trabajar con 
éxito. Además de que en Kronsberg, los residentes juegan un papel muy activo e importante 
en el diseño y desarrollo del lugar.  En cuanto a los aspectos ambientales se tiene la vivienda 
de bajo consumo energético que fue estandarizada en todo el desarrollo, bajando el 
consumo promedio de 200Kw/m
2
 por año a tan sólo 45-55 Kwh/m
2
; se cuenta con 32 
viviendas con diseño pasivo que requieren de un 90% menos de energía para calefacción; se 
tienen 2 turbinas de viento para generar energía; 104 viviendas son calentadas a través de 
1350 m2 de colectores solares; se tienen prados que promueven la biodiversidad; hay 
estaciones de reciclado y separación de basura; se tienen colectores de agua pluvial para 
reutilizarse en zonas de riego. 
 
En cuanto a la vivienda y los edificios se tiene que la calidad y la variedad de tipologías es 
muy importante para el distrito por lo que hay un gran número de arquitectos que trabajan 
para su desarrollo; se tienen varios espacios públicos abiertos, incluidos dos parques 
vecinales y varias áreas de juegos para niños, sin embargo, en algunos casos los residentes 
también tienen acceso a patios semiprivados y en muchos casos también a jardines y 
terrazas privadas.  
 
Referente al transporte y la conectividad, el tráfico motorizado ha sido reducido al mínimo 
mediante el estrechamiento de las calzadas y andenes, se promueve el uso de la bicicleta y 
la caminata habilitando los espacios para que se puedan llevar a cabo. Se tienen además, 
tres paradas de tranvía a las cuales se lleva fácilmente caminando desde los bloques de 
vivienda y que comunica al centro de la ciudad de Hannover. Asimismo, el distrito comercial 
de Kronsber  ofrece alrededor de 3 mil puestos de trabajo, esta proximidad también evita la 
necesidad de viajar en transporte motorizado al lugar de trabajo. 
 
Finalmente, en el área residencial se cuenta con centros de salud, biblioteca, una iglesia, una 
escuela primaria, varios jardín de niños, tiendas y oficinas y próximamente habrá una 
escuela secundaria. 
 
El Urbanismo Ecológico: un nuevo urbanismo para abordar los retos de la 
sociedad actual, de Salvador Rueda, es un artículo que analiza la herencia 
metodológica y conceptual que dejó Idelfonso Cerdá, que en sus momento estuvo pensada 
para abordar los conflictos que eran necesarios resolver en la Barcelona del siglo XIX. Esa 
actitud metodológica antepone los fundamentos axiológicos de la urbanización a la 
proyección técnica y se enfrenta con la problemática  de una manera integral: analizando, 
valorando y profundizando en los aspectos políticos, económicos, sociales, higiénicos, 
administrativos y jurídicos de la urbanización. 
 
Rueda manifiesta que, hasta hace unas décadas las ciudades compactas, con una elevada 
mixticidad de usos y funciones, eran razonablemente eficientes y con una buen cohesión 
social. El campo y la ciudad se visualizaban como entidades perfectamente distinguibles y 
complementarias, sin embargo, los retos que afrontan las sociedades del siglo XXI han 
sufrido cambios sustanciales como resultado de la era de la información y el conocimiento. 
 
Reducir la presión sobre los sistemas de soporte es el primer eje de la sostenibilidad. La 
incorporación a la nueva era de la información y el conocimiento es el nuevo reto de la 
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sociedad presente. Este reto, combinado con el de la sostenibilidad ha de permitir el traspaso 
de la actual estrategia para competir basada en el consumo de recursos, por otra basada en 
la información y el conocimiento. 
 
En este sentido, aborda la concepción de un nuevo urbanismo que atienda los retos de la 
ciudad actual, uno que se acomode para que sea más sostenible y también más competitiva 
en la eficiencia de la información y el conocimiento. Para esto especifica que se tienen tres 
planos que dan lugar al urbanismo en altura, al urbanismo en superficie y al subterráneo, lo 
cual da lugar al urbanismo ecológico. Este se acomoda desde el diseño mismo, a las 
condiciones naturales del lugar para aprovechar al máximo lo que la naturaleza ofrece. 
También retoma aspectos del metabolismo urbano donde se integran los diversos flujos 
minimizando su consumo y su impacto tanto en la edificación como en el espacio público. Se 
adquiere un orden en el ámbito de los servicios y la logística urbana, se establecen redes 
propias para cada medio de transporte fomentando las el transporte masivo público, se 
propicia multiplicar los usos y funciones del espacio público. Este modelo del urbanismo 
ecológico se acomoda al modelo de ciudad mediterránea, compacta, compleja, eficiente y 
cohesionada socialmente, debido a que ubica las actividades en esos tres planos, 
privilegiando en superficie las actividades más atractivas y evitando ubicar en superficies 
aquellas que generan desiertos urbanos. 
 
Así pues, es como a partir de estas características del urbanismo ecológico, el autor 
presenta una serie de indicadores y condicionantes que van a determinar el proyecto. Estos 
se engloban en relación a: la morfología urbana, el espacio público, la movilidad, la 
complejidad y la organización urbana, la biodiversidad, el metabolismo urbano, la estabilidad 
y la cohesión social. 
 
A Citizen´s Guide to LEED for Neighborhood Development: How to tell if 
Development is smart and green, es una guía donde se explican un grupo de 
estándares ambientales llamados LEED para desarrollos habitacionales, para lo cual toma 
los principios de certificación para edificios individuales y los aplica en el contexto 
habitacional. Estos estándares incluyen prerrequisitos (requerimientos) y créditos (buenas 
prácticas). Algunos de los principios que se analizan son: Crecimiento de defensa ambiental 
y protección de los recursos naturales; vivienda y accesibilidad; cambio climático y acción; 
equidad y justicia social; salud pública. 
 
La clave de las estrategias LEED se organiza en tres secciones: dónde construir, qué 
construir y cómo gestionar los impactos ambientales. 
 
 Dónde construir: Ubicaciones inteligentes donde ya se tenga un desarrollo previo, 
aun cuando sean espacios contaminados que sean fácilmente desintoxicados y 
rehabilitados. Diseño con la naturaleza para proteger la calidad del medio ambiente 
local. Barrios conectados  a nivel peatonal, ciclista y vehicular, dentro y fuera del 
vecindario. Transporte público en todas sus modalidades, orientado al desarrollo de 
la reducción de emisión de gases, la reducción de la demanda de estacionamientos 
al ofrecer una alternativa de uso al automovilista, etc. 
 Qué construir: Vecindarios que utilizan efectivamente el uso de suelo ayudan a 
limitar la dispersión urbana. También permiten que varias actividades puedan 
realizarse de manera cercana, además de hacer el transporte,  la caminata y el 
ciclismo más eficiente. Se debe propiciar los vecindarios mixtos, diferentes tipos  
tamaños de vivienda. Los vecindarios deben estar diseñados para una gran variedad 
de edades y habilidades.  Se deben tener calles peatonales lo cual va generar un 
beneficio en la salud pública, la sustentabilidad ambiental, la vitalidad vecinal, entre 
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otras cosas. Asimismo, es importante reducir la necesidad de utilizar el automóvil 
aplicando estrategias de ubicación y costo de los estacionamientos. También se 
debe emplear un diseño que sea amigable con el uso de la bicicleta, implementar 
espacios comunitarios, etc. 
 Cómo gestionar los impactos ambientales: a través de edificios verdes que hagan 
hincapié en el medio ambiente, la excelencia y la sensibilidad en su diseño 
incorporando estrategias como eficiencia energética, la eficiencia del agua, la calidad 
del aire interior, y materiales reciclados. Reutilización de edificios; reducción de 
contaminación; reducción de las islas de calor; eficiencia energética a nivel barrial; 
reutilización y reciclamiento de materiales y desperdicios. 
 
A partir de esto, LEED-ND ha elaborado una lista de temas que deben ser evaluados para 
poder obtener la certificación. 
 
 Vinculación y localización inteligente: localización; ecosistemas y espacios 
abiertos; sitios contaminados; ubicaciones accesibles; facilidades al ciclismo; 
proximidad entre vivienda y trabajo. 
 Patrones de diseño del vecindario: calles peatonales; desarrollo compacto; 
conexiones entre barrios; usos mixtos; vivienda accesible y diversa; Demanda de 
transporte y estacionamiento; Parques y recreación; diseño universal; participación 
comunitaria; alimentos locales; diseño y acceso a la educación. 
 Edificios e infraestructura verdes: Técnicas de construcción; conservación y 
eficiencia energética; producción y distribución de energía; conservación y eficiencia 
del agua; agua pluvial y agua residual; procesos de edificaciones verdes; 
reutilización de edificios existentes e históricos; Islas de calor; reutilización y 
reciclado; contaminación lumínica. 
 
 
En este sentido, la certificación LEED es muy similar a la Metodología DUIS ya que ambas 
no sólo analizan aspectos de movilidad, infraestructura, vivienda, etc., sino que también se 
basa en un sistema de puntaje que al final, permite otorgar una calificación al proyecto o 
desarrollo que esté dentro del proceso de certificación. 
 
Sin embargo, a diferencia de la MetDUIS, la LEED ND tiene un mayor enfoque al desarrollo 
de la eficiencia energética, implementación de ciclos de recuperación de activos naturales y 
de aprovechamiento de las energías renovables, que al desarrollo de economías regionales. 
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3. Antecedentes 
 
3.1. Sustentabilidad y desarrollo urbano en México 
 
A raíz de la publicación en 1986 del informe Nuestro futuro común de la Comisión de las 
Naciones Unidas para el Medio Ambiente y el Desarrollo (también conocida como la 
Comisión Brundtland), el desarrollo sostenible se ha convertido en punto de partida en la 
formulación de nuevas políticas públicas en casi todo el mundo. Los proyectos urbanísticos y 
arquitectónicos, la ordenación y planeación territorial, el desarrollo económico, social y 
político de los diferentes gobiernos, etc., llevan como premisa, casi obligatoria, el tema de la 
sostenibilidad. 
 
En este sentido, México no ha sido la excepción ya que a partir de La Cumbre de la Tierra de 
1992 llevada a cabo en Río de Janeiro, Brasil, se marcó una importante pauta en el punto de 
vista de las actuaciones políticas entorno al desarrollo de las ciudades y la sostenibilidad en 
el país. Es justo a mediados de ese año cuando se publica en el Diario Oficial de la 
Federación, el Reglamento de la Secretaría de Desarrollo Social (SEDESOL), en el cual se 
crean el Instituto Nacional del Ecología (INE), la Procuraduría Federal de Protección 
ambiental (PROFEPA) y la Comisión Nacional para el Conocimiento y Uso de la 
Biodiversidad (CONAVIO) (Pere & Peña, 2008). 
 
Así mismo, en materia de gestión del suelo urbano y gestión inmobiliaria, en este mismo año 
se establecieron dos grandes reformas que marcarían una pauta en el crecimiento y 
desarrollo de las ciudades de México. Primeramente, la reforma a la Ley Agraria, en la cual, 
entre otros aspectos, se permite por primera vez, que por decisión de asamblea general del 
núcleo ejidal, se cambie el tipo de propiedad de la tierra, es decir, se concede la autorización 
para vender las tierras ejidales al sector privado. Aunado a esto, el gobierno cancela 
cualquier intervención de su parte en la vida interna de las asambleas ejidales, dándoles 
autoridad máxima dentro de ellas, por lo cual, dejó de ser un regulador. 
 
La segunda reforma importante la tuvo el Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los 
Trabajadores (INFONAVIT) en la cual, igualmente se descentralizó la responsabilidad del 
manejo de los procesos de construcción, administración y promoción de la vivienda de 
interés social por parte del Estado a través de esta institución, quedando únicamente  con el 
papel de promotor hipotecario. Asimismo, dicho Instituto determinó que los derechohabientes 
que optaran por ejercer un crédito hipotecario, ahora tendrían la libertad de elegir la vivienda 
de su preferencia, ya que anteriormente el INFONAVIT era quien asignaba la vivienda al 
derechohabiente (INFONAVIT,2008).  
 
Posteriormente, en  1996 se realiza la reforma a la Ley General de Equilibrio ecológico y 
Protección al Ambiente (LGEEPA), realizando cambios en la norma ambiental en la que se 
incorpora por primera vez el concepto de desarrollo sustentable y se amplía el concepto de 
ambiente  como “el conjunto de elementos naturales y artificiales o inducidos por el hombre 
que hace posible la existencia y desarrollo de los seres humanos y demás organismos vivos 
que interactúan en un espacio y tiempo determinados”.  
 
De acuerdo con Pere y Peña (2008:5-9), la LGEEPA no sólo incorpora una forma de 
entender el medio ambiente, sino también establece los principios económicos que deben 
primar la relación de la sociedad con la naturaleza y el medio ambiente.  
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En esta reforma queda nuevamente plasmada el deslinde de la presencia del Estado en la 
regulación del medio ambiente, dando gran relevancia a nuevos instrumentos económicos 
así como la presencia de otros instrumentos que favorecen la autorregulación ambiental 
como lo son actualmente las normas técnicas, las Normas Oficiales Mexicanas (NOM), las 
Normas Mexicanas (NMX), la Evaluación de Impacto Ambiental y las auditorías ambientales 
(Pere & Peña, 2008). 
 
Así pues, la definición de Desarrollo Sustentable establecido en la LGEEPA queda como: 
 
 “el proceso evaluable mediante criterios e indicadores del carácter ambiental, 
económico y social que tiende a mejorar la calidad de vida y la productividad 
de las personas, que se funda en medidas apropiadas de preservación del 
equilibrio ecológico, protección al ambiente y aprovechamiento de los 
recursos naturales, de manera que no se comprometa la satisfacción de las 
necesidades de las generaciones futuras” (Diario Oficial de la Federación, 13 
de Diciembre, 1996). 
 
3.2. Planeación 
 
Esta definición alcanza una dimensión clara en el Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000, el 
cual establece los criterios generales de la planeación del desarrollo en México, señalando la 
sustentabilidad como una prioridad nacional: 
 
“...la estrategia nacional de desarrollo busca un equilibrio global y regional 
entre los objetivos económicos, sociales y ambientales, de forma tal que se 
logre contener los procesos de deterioro ambiental; inducir un ordenamiento 
ambiental del territorio nacional, tomando en cuenta que el desarrollo sea 
compatible con las aptitudes y capacidades ambientales de cada región; 
aprovechando de manera plena y sustentable los recursos naturales, como 
condición básica para alcanzar la superación de pobreza; y cuidar el 
ambiente y los recursos naturales a partir de una reorientación de los 
patrones de consumo y un cumplimiento efectivo de las leyes” (Plan Nacional 
de Desarrollo 1995-2000). 
 
En general, el PND 1995-2000 establece una serie de estrategias y acciones para aspectos 
como el deterioro ecológico, el uso adecuado de residuos peligrosos, la regulación 
ambiental, diferentes mecanismos de incentivación financiera, servicios de turismo ecológico, 
el uso eficiente del agua y el suelo, etc., pero en materia de desarrollo urbano sustentable, 
aun no se trata de manera específica en éste (Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000). 
 
Posteriormente en el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006, se plantea que el medio 
ambiente debía ser una prioridad que serviría como guía de este instrumento, afirmando que 
el desarrollo de la nación no sería sustentable si no se protegen los recursos naturales con 
los que se cuentan.  Sin embargo, en materia de desarrollo urbano, como estrategia general, 
únicamente se plantea lo siguiente: 
 
“Promover y concertar políticas públicas y programas de vivienda y de 
desarrollo urbano y apoyar su ejecución con la participación de los gobiernos 
estatales y municipales, y de la sociedad civil, buscando consolidar el 
mercado habitacional para convertir al sector vivienda en un motor de 
desarrollo” (Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006:82). 
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Como se puede observar, si bien en un inicio se dice que la sustentabilidad será el eje rector del nuevo 
plan de desarrollo, en materia de vivienda y desarrollo urbano se identifican más bien como un motor 
de impulso económico y social para el país, lo cual se rectifica en el Programa Nacional de Vivienda 
2001-2006. 
 
El Plan Nacional de Desarrollo del 2007-2012 es sin duda alguna, el instrumento de 
planeación nacional que ha tomado la sustentabilidad como eje rector (ver figura 5). 
 
Figura 5. Tabla síntesis del Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012. 
PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 2007-2012 
Estructura 
1.- Desarrollo Humano Sustentable 
2.- Estado de Derecho y Seguridad 
3.- Economía competitiva y generadora de empleos 
4.-Igualdad de oportunidades 
5.- Sustentabilidad ambiental 
6.- Democracia efectiva y política exterior responsable. 
Visión 
Un México hacia el año 2030 con una familia y patrimonio seguro, un 
país de leyes, economía competitiva, país con desarrollo sustentable y 
democrático. 
Objetivos 
1.- Garantizar la seguridad nacional, asegurar la viabilidad del Estado y de la 
democracia 
2.- Garantizar la vigencia plena del Estado de Derecho. 
3.- Alcanzar un crecimiento sostenido acelerado 
4.- Tener una economía competitiva 
5.- Reducir la pobreza extrema 
6.- Reducir brechas sociales, económicas y culturales 
7.- Garantizar los derechos de los ciudadanos 
8.- Asegurar la sustentabilidad ambiental 
9.- Consolidar un régimen democrático 
10.- Aprovechar los beneficios de un mundo globalizado 
Estrategias 
1.- Plantear una estrategia integral de política pública, para enfrentar los retos 
multinacionales del país. 
2.- Establecer un Desarrollo Humano sustentable, logrando la 
transformación política del país. 
3.- Fortalecimiento de la comunidad familiar, para fomentar la solidaridad. 
Sobre todo mejorar la regulación que protege los derechos de propiedad. 
4.- Promover la modernización integral de México, para transformar la 
cultura ambiental de nuestra sociedad. 
5.- Fomentar condiciones de competencia económica y libre concurrencia, así 
como combatir los monopolios. 
6.- Converger y optimizar los programas y recursos que incrementen las 
oportunidades de acceso a servicios en el medio rural y reduzcan la pobreza. 
7.- Mejorar la productividad laboral, a través de la organización, capacitación y 
asistencia médica. 
Fuente: Plan Nacional de Desarrollo 2007-20012; Escenarios, Programas e Indicadores (2007:16). 
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De igual manera, esto se ve reflejado en el Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia 
un Desarrollo Habitacional Sustentable, en el cual se explica que para poder impulsar este, se 
requiere de acciones en tres direcciones: 
 
 La corrección paulatina de las distorsiones del crecimiento anárquico, mediante 
mecanismos como la redensificación de espacios urbanos, así como el impulso del 
mejoramiento y ampliación del parque habitacional que lo requiera. 
 El fomento de conjuntos habitacionales que privilegien la verticalidad, el adecuado 
aprovechamiento de la infraestructura existente, la racionalidad en la explotación de 
la energía, el cuidado y reciclamiento del agua y la provisión de espacio verdes. 
 El impulso de nuevos centros urbanos con plena sustentabilidad en tierras adquiridas 
para ese fin, a través de la participación conjunta de los tres órdenes de gobierno y 
los sectores privado y social, que permita la optimación de inversiones y el 
aprovechamiento de experiencias exitosas en materia de desarrollo regional. 
 
3.3. Programas y Políticas 
 
Así pues, para cumplir con uno de los objetivos planteados en este programa que es el de 
impulsar un desarrollo habitacional sustentable, se establece como una estrategia el impulsar 
una política de reconocimiento a los actores del sector privado y los organismo estatales y 
municipales de vivienda comprometidos con programas de redensificación, o que propicien 
que los nuevos desarrollos habitacionales adopten criterios de racionalidad en el uso del 
agua, la energía, accesibilidad a equipamientos, centros de trabajo, optimización de la 
infraestructura  existente, dotación de servicios y que favorezcan el orden, la convivencia, la 
recreación e inhiba la delincuencia y la conducta antisocial (Programa Nacional de Vivienda 
2008-2012). 
 
A raíz de esto, el sector vivienda ha generado una serie de normatividades, programas y 
guías de diseño procurando que la producción tanto individual como masiva de la residencia, 
sea lo más sustentable posible. 
Para poder llevar a cabo esto, las líneas de acción que se establecieron fueron, entre otras: 
 
 Otorgar el Premio Nacional de Vivienda con las variantes necesarias para estimular 
parámetros de costos y sustentabilidad. 
 Instaurar las normas oficiales mexicanas que garanticen la calidad de la vivienda. 
 Impulsar el programa de certificación y registro de modelos emblemáticos que 
estimulen la verticalidad, la sustentabilidad, el equipamiento, medidas de protección 
contra el cambio climático y el aprovechamiento óptimo de la infraestructura 
existente, el agua y la energía. 
 Incentivar parámetros y acciones de redensificación impulsados por los 
ayuntamientos. 
 Promover ante los tres órdenes de gobierno el impulso de estímulos fiscales a la 
vivienda y el desarrollo habitacional sustentable. 
 Instaurar en los organismos nacionales de vivienda la “Hipoteca Verde” como 
mecanismo de financiamiento que estimule el desarrollo de proyectos habitacionales 
sustentables. 
 Poner en marcha un programa internacional para la promoción y fomento del 
Desarrollo Habitacional Sustentable, que permita conocer, aprovechar e intercambiar 
experiencias de otros países y organismos especializados. 
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 Emprender un programa de capacitación y formación de cuadros habilitados para 
fomentar y operar el desarrollo habitacional sustentable en los tres órdenes de 
gobierno, con participación de expertos de los ámbitos nacional e internacional. 
 Articular la participación recíproca de federación, estados y municipios, que combine 
recursos de los sectores público, privado y social para financiar desarrollos 
habitacionales sustentables en suelo apto para ese fin. 
 Fomentar la constitución de reservas territoriales en estados y municipios con la 
finalidad de impulsar desarrollos sustentables. 
 Promover estímulos a la acción recíproca de los gobiernos estatales y municipales, 
en materia de gestión de suelo. 
 Diseñar prototipos de planes maestros para modelos emblemáticos. 
3.4. Normatividad Ambiental  
 
La mayoría de la normatividad entorno a la sustentabilidad es sobre eficiencia energética en 
la edificación. Una de las principales normas (y primeras que surgieron) es la Norma Oficial 
Mexicana NOM-008-ENER-2001. Eficiencia energética en edificaciones, envolvente de 
edificios no residenciales (DOF, 2001). Esta norma representó en su momento un importante 
avance en el diseño de edificaciones desde el punto de vista de su comportamiento térmico, 
y consecuentemente en su consumo energético, ya que limita la ganancia de calor de las 
edificaciones a través de su envolvente. Sin embargo, esta norma no aplica para edificios 
habitacionales, por lo que fue hasta el año 2011 que surgió la NOM-020-ENER-2011. 
Eficiencia energética en edificaciones. Envolventes de edificios para uso habitacional (DOF, 
2011), donde ya se contemplaban las características propias de este tipo de edificios (ver 
figura 6).  
 
Otra de las normas que también ha contribuido a la eficiencia energética de las edificaciones 
es la norma mexicana NMX-C-460-ONNOCE-2009. Industria de la construcción-Aislamiento 
térmico-Valor “R” para envolventes de viviendas por zona térmica, sin embargo, al ser esta 
de carácter voluntaria, es limitado el alcance que tiene. 
 
Figura 6. Normatividad ambiental para la edificación sustentable en México. 
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Normas Oficiales 
Mexicanas para la 
Eficiencia 
Energética 
NOM-008-ENER-2001 Envolvente deledificio no y 
residencial residencial 
NOM-007-ENER Eficiencia en iluminación interna 
NOM-013-ENER Eficiencia en iluminación exterior 
ANES Normas Mexicanas NMX Eficiencia de calentadores solares de agua, 
instalaciones, terminología y sistemas. 
Gobierno del D.F. 
Normas 
ambientales NOM Calentadores solares de agua 
SEMARNAT 
NOM Eólica 
NOM Fotovoltaica 
Norma Mexicana NMX-460-ONNCCE Resistencia Térmica de los materiales 
 
CONAVI Edificación sustentable 
Fuente: elaboración propia con base en Morillón (2012) Edificación sustentable. 
Guías de diseño sustentable 
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En aras de minimizar los efectos que tiene la producción de vivienda en serie en el medio 
ambiente, así como su desempeño energético como una unidad y dentro de un conjunto de 
unidades, el Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores (NFONAVIT), la 
Comisión Nacional de Vivienda (CONAVI) y el Instituto Nacional del Seguro Social (IMSS) 
han realizado un compendio de guías de diseño en la edificación tanto habitacional como en 
la del sector salud. 
 
Las normas técnicas bioclimáticas las publica y promueve el INFONAVIT en 1985, en las 
cuales se hacen una serie de recomendaciones generales de acuerdo a las diferentes zonas 
climáticas del país. Sin embargo, cuando la producción de vivienda queda a cargo de los 
desarrolladores privados, estas normas dejan de aplicarse ya que no eran de carácter 
obligatorio. 
 
En 2010, CONAVI publicó la segunda edición del Código de Edificación de Vivienda (CEV), 
el cual tiene como objeto regular el proceso de edificación de vivienda, incorporando la 
reglamentación para el desarrollo de una construcción segura, confiable, habitable y 
sustentable, para lo cual establece una serie de objetivos, entre lo que cabe destacar los 
siguientes (CONAVI, 2010): 
 
- Establecer y promover la calidad y la seguridad física de las construcciones a través 
de la utilización de productos y servicios normalizados y certificados. 
- Contar con estándares de productos, para promover una mayor competitividad en el 
mercado. 
- Promover la edificación de vivienda sustentable, estableciendo criterios mínimos, con 
la finalidad de reducir los impactos negativos en el medio ambiente. 
Por último, las Normas de proyecto de arquitectura promovidas por el IMSS, se enfocan 
principalmente al diseño arquitectónico bioclimático  de edificaciones y de espacios 
exteriores entorno a la salud, es decir, hospitales, clínicas, centros de salud, etc (ver figura 
7). 
Figura 7. Guías de diseño para la edificación sustentable en México. 
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INFONAVIT Normas de diseño bioclimático de viviendas 
CONAVI 
Criterios e indicadores de los Desarrollos Habitacionales Sustentables 
Código de 
Edificación de 
Vivienda 
Capítulo de sustentabilidad, diseño bioclimático, 
ahorro de energía, aprovechamiento de las 
energías renovables, manejo de residuos, 
manejo sustentable del agua en la vivienda, 
áreas verdes, etc. 
IMSS Normas de proyecto de arquitectura  
Fuente: elaboración propia con base en Morillón (2012) Edificación sustentable. 
3.5. Financiamiento  
 
Además de la normatividad y guías de diseño en materia de eficiencia energética en la 
edificación, también existen programas de financiamiento destinados a este rubro y al 
desarrollo urbano, este último por primera vez en la historia del país (ver figura 8). Los tres 
principales son: Hipoteca Verde del INFONAVIT, Eficiencia energética y calentadores solares 
de FIDE-CFE Y finalmente los Desarrollos Urbanos integrales Sustentables de SHF, que son 
la parte medular de esta investigación y para cual se presentan sus antecedentes, en el 
siguiente subcapítulo. 
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Figura 8. Sistemas de financiamiento a la sustentabilidad en México. 
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INFONAVIT Hipoteca Verde 
FIDE-CFE Eficiencia energética y calentadores solares de agua 
SHF DESARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES 
Fuente: elaboración propia con base en Morillón (2012) Edificación sustentable 
Hipoteca Verde  
 
El programa de Hipoteca Verde surge en el 2008 como un proyecto universitario llamado 
Bases Técnicas para una Hipoteca Verde en México. El proyecto piloto se llevó a cabo en 
800 viviendas y a partir de entonces el INFONAVIT aplica Hipoteca Verde en toda la 
república mexicana (Tijerino, 2012:4). 
 
Así, en el 2010 dicha institución adoptó este programa para que las viviendas adquiridas con 
sus créditos pudieran disminuir sus consumos de agua, energía eléctrica y gas, permitiendo 
el ahorro de dinero a las familias y a su vez contribuir al cuidado de los recursos naturales y 
el medio ambiente. 
 
A partir del 2011, la Hipoteca Verde se extendió a todos los créditos y desde entonces todas 
las viviendas que se compren, construyan o remodelen con un crédito del Instituto, deberán 
estar equipadas con ecotecnologías. El monto adicional al crédito se fija de acuerdo con el 
salario (ver figura 9) y el tipo de ecotecnologías que se pretendan instalar, ya que al 
implementarlas en la vivienda supondrán un  ahorro que permitirá pagarlas sin dificultad 
(INFONAVIT, 2013). 
 
Figura 9. Montos de crédito adicional de acuerdo con el nivel de ingresos económicos. 
Si tu ingreso mensual 
es de €: 
Podrás tener un monto máximo de 
crédito adicional de: 
Y un ahorro mínimo 
mensual de: 
112.5 180.0 224.99 5.7 
180.0 450.0 1124.97 12.3 
450.0 787.5 1124.97 14.3 
787.5 1237.5 1687.46 16.6 
1,237.5 en adelante 2249.95 22.9 
Fuente: www.portal.infonavit.org.mx 
 
Dentro de los beneficios que se esperan al obtener una vivienda con Hipoteca Verde son 
básicamente los siguientes: 
 
 Ahorro en el gasto familiar debido a la disminución en el consumo de los servicios 
básicos. 
 Contribución en el uso eficiente de los recursos naturales 
 Incremento del valor patrimonial de la vivienda 
 
Para poder elegir pertinentemente las ecotecnologías que se desean implementar en la 
vivienda, se toma en cuenta la clasificación climática que hace el Instituto Nacional de 
Ecología (INE) la cual divide en tres grandes climas con diez subclimas (ver figura 10). 
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Figura 10. Clasificación de climas y subclimas de acuerdo al Instituto Nacional de Energía 
para Hipoteca Verde. 
 
Fuente: elaboración propia con base en Manual explicativo vivienda Ecológica. INFONAVIT (2013). 
 
Como todo proceso de gestión, el desarrollador inmobiliario o el particular, deben de cumplir 
con una serie de requisitos y condicionantes que se establecen en el Manual Explicativo 
Vivienda Ecológica (2013), con el objetivo de cumplir con todos los aspectos legales , de 
equipamiento, infraestructura, accesibilidad, técnicos, etc. que permitirán desarrollar e 
implementar las ecotecnologías en las viviendas. 
 
Prerrequisitos que deben cumplir los desarrollos habitacionales a cargo de un promotor 
 
1. Condiciones del sitio. Se verifica a condición legal del predio y la condición física 
en cuanto a mitigación de riesgos se refiere. 
2. Infraestructura.  Debe contar con: Red de agua potable que cumpla con la NOM-
013-CONAGUA-2000; Red de recolección de aguas residuales  acorde con la NOM-
001-CONAGUA-1995; Red de agua purificada que cumpla con NOM-179-SSA1-
1998 y la NOM-230-SSA1-2002; Red de drenaje pluvial en la zona; Suministro de 
electrificación; Sistema fotovoltaico para alumbrado público con lámparas LED; 
Alumbrado público; Red de gas natural (instalaciones); Radios de influencia a 
vialidad, transporte, comercio, escuela, salud, deportivo, etc., de acuerdo con 
normatividad SEDESOL; Vialidades pavimentadas; Mezcla de usos de suelo de 
acuerdo a SEDESOL. 
3. Aspectos urbanos. Se toma en cuenta la ubicación. Si es vivienda vertical, se 
tomará en cuenta aquella que no sea unifamiliar, que sea a partir de tres niveles 
habitables en adelante. 
 
En cuanto a la incorporación de ecotecnologías y complementos para cada vivienda, se 
especifica que será para vivienda unifamiliar y vivienda vertical no unifamiliar, que son las 
siguientes: 
 
a) Uso eficiente del agua. Agua potable; Inodoro; Regadera; Llaves (válvulas para uso 
doméstico); Dispositivos ahorradores de flujo de agua para uso doméstico; Válvulas 
reguladoras de flujo; Válvulas de seccionamiento; Prueba hisdrostática; Medido de 
flujo; Toma domiciliaria. 
b) Uso eficiente de la energía. Energía eléctrica; Lámpara de uso residencial 
fluorescente (focos ahorradores); Ahorrador de energía eléctrica por optimizador de 
tensión: ECO-PACK 30ª; Controlador de voltaje de 30A+8 focos ahorradores.: ECO-
PACK 50A: Controlador de voltaje de 50A+8 focos ahorradores;  Sistema de 
medición de consumos en tiempo real;Ventanas con doble acristalamiento; Aire 
acondicionado; Aislamiento térmico en techo; Aislamiento reflectivo en techo; 
Aislamiento térmico en muro; Aislamiento reflectivo en muro; Refrigerador de alta 
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eficiencia energética; Gas; Calentador solar de agua (sin respaldo de gas); 
Calentador solar de agua (con respaldo de gas); Calentador de gas 
c) Agua purificada: Filtro para purificar agua; Conexión a red de agua purificada para 
suministro de vivienda 
d) Manejo adecuado de residuos sólidos: Botes con tapas diferenciados para la 
separación de residuos orgánicos e inorgánicos (en vivienda); Depósitos para la 
separación de residuos sólidos orgánicos e inorgánicos (en conjunto habitacional. 
e) Aspectos sociales: Reglamento de condóminos;Manual de mantenimiento 
 
La incorporación de ecotecnologías eficientes en las viviendas de trabajadores de bajos 
recursos ha creado un interés generalizado y visitas de dirigentes de otros países, como 
Brasil, Chile, Colombia, Kenia y Canadá, entre otros. Varios funcionarios de gobiernos 
extranjeros han realizado visitas con miras a transferir el proyecto a sus países 
(www.worldhabitatawards.org). 
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4. Desarrollos Urbanos Integrales 
Sustentables. 
 
4.1. Descripción 
 
Este nuevo modelo de desarrollo urbano DUIS, surge directamente como respuesta al 
Programa Nacional de Vivienda 2008-2012, promovido por la Sociedad Hipotecaria Federal 
(SHF). 
 
Un Desarrollo Urbano Integral Sustentable es definido por la SHF como un área de desarrollo 
integralmente planeado que contribuye al ordenamiento territorial de los Estados y 
Municipios al mismo tiempo que promueven un desarrollo urbanos más ordenado, justo y 
sustentable, constituyendo un motor de desarrollo donde la infraestructura, equipamientos, 
servicios y vivienda contribuyen como eje en el desarrollo regional a través de la 
participación de los gobiernos Federal, Estatal, Municipal, así como los desarrolladores 
inmobiliarios que puedan integrarse al Desarrollo Urbano Planeado e Integral .  
 
4.2. Tipologías 
 
En la actualidad se han definido dos tipos de DUIS (SHF, 2010): 
 
 Proyectos intraurbanos (Redensificación): en los cuales se redensifica el suelo 
disponible en las ciudades a partir de la participación de autoridades municipales y 
estatales, así como desarrolladores de vivienda, preferentemente locales. 
 Proyectos periurbanos (Nuevas ciudades y comunidades): de generación de suelo 
servido con infraestructura para el desarrollo de macrolotes con uso de suelo mixto 
(vivienda, equipamiento, servicios, industria, etc.), ubicados preferentemente en las 
inmediaciones de la ciudad existente, en donde se puedan desarrollar nuevas 
comunidades con la participación de Autoridades Municipales y Estatales, 
Desarrolladores Urbanos (fraccionadores) y desarrolladores de viviendas, así como 
otros desarrolladores inmobiliarios (industriales, comerciales, etc.). 
 
Tipos de patrocinadores 
 
Se tienen tres tipo de patrocinadores potenciales para DUIS: 
 Gobiernos Estatales y Municipales: Conforme a la planeación y ordenamiento 
territorial de los Asentamientos humanos, coordinando al sector privado y social. 
 Desarrolladores Urbanos: enfocados al desarrollo de suelo apto para uso urbano 
ofreciendo espacios capaces de albergar los servicios y equipamientos, etc., de 
acuerdo con la estrategia de planeación estatal y municipal. 
 Desarrolladores de Vivienda: Al ofrecer viviendas con seguridad jurídica, 
infraestructura, servicios y equipamientos. 
 
De manera puntual el Grupo de Promoción y Evaluación de Desarrollos Urbanos Integrales 
Sustentables (GPEDUIS), está conformado por: SHCP, SEDESOL, SEMARNAT, SENER, 
SE, CONAVI, INFONAVIT, FOVISSSTE, BANOBRAS, FONADIN, PROMEXICO y SHF. 
 
Canasta de incentivos 
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Una vez que se ha certificado un proyecto como DUIS, este podrá acceder  a una Canasta 
de Incentivos para apoyo, en la que se considera (ver figura 11): 
Figura 11. Canasta de incentivos DUIS. 
- La participación de las dependencias responsables del desarrollo, ordenamiento territorial, 
medio ambiente e impulso económico apoyando a las autoridades locales para la 
consecución del proyecto otorgando asistencias técnicas en materia de: 
 Transporte 
 Manejo integral de residuos 
 Desarrollo de actividades industriales, comerciales y logísticas 
 Estudios para la prevención y mitigación de desastres naturales 
 Planes y programas de desarrollo urbano y ordenamiento territorial 
 Apoyos en la gestión de factibilidades y licencias 
- El apoyo al fomento de la vivienda través de las Instituciones de Vivienda, dando 
preferencia a los productos destinados a los DUIS para agilizar la comercialización de las 
viviendas a través de subsidios, puntajes diferenciados, entre otros. 
- La intervención de la Banca de Desarrollo del Gobierno Federal, a través de los 
instrumentos tradicionales que opera y otros que podrán desarrollar para los DUIS, 
otorgando financiamiento a través de capital preferente; deuda y/o garantías 
financieras para construcción de infraestructura, equipamiento, edificación y 
adquisición de vivienda. 
                              
 
Fuente: Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS) SHF, 2010. 
 
 Asistencia técnica en materia de transporte, residuos sólidos, regulación de 
Desarrollo Urbano a nivel nacional (densidades, usos mixtos, lineamientos y normas 
urbanas). 
 Definición de criterios de sustentabilidad ambiental. 
 Suministro y uso eficiente de energía eléctrica. 
 Subsidios, lineamientos y guías de sustentabilidad para desarrollos habitacionales. 
 Financiamiento y/o garantías para infraestructura y servicios públicos. 
 Hipotecas para adquisición de vivienda. 
 Esquemas de financiamiento a la producción de vivienda 
 Inversión en infraestructura. 
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Proceso de Evaluación 
 
 
Figura 12. Proceso de evaluación DUIS. 
            
 
Fuente: Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables. Gobierno Federal. 
 
4.3. Metodología DUIS 
 
La metodología DUIS se rige por cuatro grandes ejes de análisis; la visión DUIS, en la cual 
se determina el concepto territorial urbano integral sustentable (Visión, consenso y 
alineación); la sustentabilidad 360º, que analiza el contexto socioeconómico (mercado y 
desarrollo socio-económico) y el medio físico natural para generar propuestas enfocadas al 
mejoramiento de la calidad de vida (aspectos naturales, riesgos y suelo); la estrategia 
integral, en la cual se analizan y determinan el sistema territorial urbano (estructura territorial-
urbana, conectividad, equipamiento y zonificación), el diseño urbano arquitectónico 
(paisajismo, vivienda e identidad) y las infraestructuras urbanas (agua, energía residuos y 
TIC); y finalmente el eje de la concreción proactiva en la cual se establecen los instrumentos 
de gestión territorial y urbana. 
 
Asimismo, éstos cuatro ejes son analizados desde diferentes ámbitos de actuación: los 
prerrequisitos para la certificación, los determinantes del proyecto y la evaluación técnica que 
abarca los aspectos regionales, urbanos, barriales y arquitectónicos del medio y la propuesta 
de proyecto (ver figura 13). 
 
 
              Máster Universitario en Gestión y Valoración Urbana 
DESARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES: UNA UTOPÍA DE LA CIUDAD PERFECTA 27 
 
 Figura 13. Metodología DUIS. 
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4.3.1. Prerrequisitos 
 
Los prerrequisitos que establece la metodología son 24. Los primeros cuatro (P1, P2, P3 y 
P4) se refieren al consenso de los involucrados en todo el proceso de certificación del DUIS 
(el Gobiernos del Estado, Gobierno Municipal, Grupo DUIS y el Desarrollador). Esto se 
define a través de la presentación de cartas compromiso que deben expedir cada uno de los 
implicados. 
 
En los prerrequisitos P5 y P6, se determina la congruencia de la planeación en la cual se 
debe de basar el DUIS, es decir, los planes y programas dentro de los tres órdenes de 
gobierno que van a regir la zona donde se ubicará el desarrollo, tales como: 
 
 Plan Nacional de Desarrollo 
 Planes de ámbito socio-económico 
 Plan Estatal de Desarrollo 
 Plan Municipal de Desarrollo 
 Planes de ámbito urbano 
 Plan Estatal de Desarrollo Urbano y de Vivienda 
 Planes de ámbito ambiental 
 Planes y Programas de Ordenamiento Ecológico de Territorio y de riesgo y 
vulnerabilidad 
 Programa de Centro de Población. 
 Planes parciales de desarrollo urbano, etc. 
 
Estos dos últimos deberán ser congruentes entre ellos en los aspectos de desarrollo 
económico, ordenamiento ecológico, estructura vial, estructura urbana, zonificación (usos, 
destinos y reservas), infraestructura, etapas de desarrollo urbano con los sectores, estrategia 
administrativa y de desarrollo económico. 
 
Para determinar los requerimientos y necesidades de vivienda, el prerrequisito P7 es uno de 
los más importantes, ya que en el determina la zona de influencia y su situación actual, bajo 
el análisis de la demanda presente de vivienda, la proyectada y la oferta existente. Asimismo, 
se debe contrastar las necesidades de vivienda establecidas por la Comisión Nacional de 
Vivienda y el Consejo Nacional de Población con la demanda de vivienda potencial, efectiva 
y real que exponga el estudio de mercado.  
 
Dentro del contexto del desarrollo socio-económico, se debe detectar la vocación económica 
de la zona; conocer el tipo, calidad y cantidad de oferta de empleo que hay en la región o 
zona próxima que den autosuficiencia económica; y al mismo tiempo, verificar la oferta de 
empleo existente.  
 
En este sentido, el DUIS debe proponer en el prerrequisito P8, las acciones que asumirá 
para potenciar nuevos empleos de calidad y permanencia en es tiempo. Se debe estimar los 
requerimientos de empleo a futuro y posible oferta que abrirá el proyecto DUIS en las 
diferentes etapas de consolidación. Por lo tal, igual que el anterior prerrequisito, este es de 
suma importancia desarrollar y justificar fehacientemente para comprobar la viabilidad del 
desarrollo del DUIS. 
 
En cuanto al medio físico natural, el prerrequisito P9 debe realizar un análisis de los criterios 
de regulación ecológica con y sin ordenamiento, determinando la capacidad de carga y uso 
urbano (bajo los indicadores de la SEMARNAT), la vulnerabilidad, y el riesgo natural de la 
zona. El P10 va a complementar el anterior, con la presentación de una matriz de riesgos 
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asumiendo la normativa establecida por la SEDESOL, la SCT, las NOM, la Normativa de la 
Defensa Nacional y la metodología CENAPRED. Esta debe contener: 
 
 Fenómenos geológicos: deslizamientos y derrumbes; fallas y fracturas; flujos; 
hundimientos; sismos; tsunamis o maremotos y vulcanismo. 
 Fenómenos hidrometeorológicos: granizo; heladas y nevadas; huracanes; 
inundaciones; ondas tropicales; sequías; temperaturas máximas extremas; 
tormentas eléctricas; vientos fuertes (tornados). 
 Fenómenos físicos-químicos: derrames; explosiones; fugas; incendios; radiaciones. 
 Fenómenos sanitarios: contaminación; epidemias; plagas. 
 Fenómenos socio-organizativos: accidentes; concentraciones masivas; huelgas; 
sabotaje; terrorismo. 
 
El P11 tiene por objetivo el determinar el estado en el que se encuentra el suelo, para lo cual 
se debe de presentar un estudio de mecánica de suelo. Que si bien no el obligatorio, debería 
ser indispensable. 
 
Haciendo referencia a la categoría del sistema territorial urbano, se tienen los prerrequisitos 
P12, P13, P14 y P15 mediante los cuales se van a establecer los diferentes sistemas de 
ciudades que tienen relación con el DUIS; un sistema de jerarquización de las mismas, 
determinada por los concentrados de población, la conectividad y el equipamiento. 
Asimismo, se analiza la conectividad a través de la estructura viaria existente y se establecen 
aquellos posibles requerimientos que tendrá el proyecto. Se determinan la capacidad del 
equipamiento regional actual y se plantean los requerimientos futuros del mismo. También se 
presenta una propuesta de zonificación territorial, donde se establecen los usos y destinos 
del suelo, la densidad habitacional, la estructura y jerarquía vial; la estructura urbana y 
equipamientos, etc. 
 
Los prerrequisitos P16, P17, P18 y P19 engloban la categoría del diseño urbano y 
arquitectónico, en los cuales se identifican los recursos naturales y topográficos singulares 
que se conservarán; se presenta un análisis de las necesidades de vivienda, presentando de 
igual manera, un variedad tipológica y de diseño bioclimático que tendrá el proyecto, así 
como la programación a corto, mediano y largo plazo en la cual se realizará la misma; 
Asimismo, se debe de identificar las tipologías de la arquitectura vernácula de la zona y los 
materiales tradicionales de construcción para establecer aquellos que se incluirán en el 
proyecto arquitectónico y urbano. Finalmente, también se identifican los bienes patrimoniales 
tangibles e intangibles a nivel regional-urbano-local para presentar una estrategia de 
conservación.  
 
En el estudio de las infraestructuras urbanas, son los prerrequisitos P20, P21, P22 Y P23 los 
encargados de analizar la capacidad hidráulica de la cuenca que abastece la zona y el 
volumen que se requiere para proveer el DUIS.  Se presenta la disposición de infraestructura 
eléctrica y se establecen las alternativas de abastecimiento alternativo de generación de 
energía eléctrica. Asimismo, se plantean las capacidades que tiene el sitio acerca de la 
disposición final de los residuos sólidos. Por último, se establecen las infraestructuras de las 
Tecnologías de la Información y la Comunicación (TIC) que se tienen actualmente y la 
propuesta general de una implementación futura. 
 
4.3.2. Determinantes 
 
Así como los prerrequisitos, los determinantes hacen un estudio más detallado de aquellos 
aspectos que establecen los cuatro ejes de análisis de la metodología, generando 
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propuestas igualmente más enfocadas al desarrollo del proyecto. La metodología contempla 
12 determinantes en total. 
 
En este caso, dentro de la Visión DUIS, se tienen los determinantes D1 Y D2 en los cuales 
se detecta en la región, un proyecto estratégico de infraestructura o de actividad económico 
relevante y analizar la relación del proyecto DUIS con este detonador. Asimismo, verifica la 
articulación del proyecto con los diferentes instrumentos de planeación presentados en los 
prerrequisitos P5 y P6. 
 
En el eje de sustentabilidad 360º, en la categoría del contexto socioeconómico, se tienen los 
determinantes D3 y D4, en los cuales primeramente se presentará un estudio sobre el 
porcentaje anual de absorción del mercado de la vivienda en la región y/o ciudad de 
influencia (etapas, tipología y cantidad). También se analiza, con base al prerrequisito P8, la 
oferta de fuentes de empleo y actividades económicas en función de la alineación con los 
Planes Estatales y Municipales de Desarrollo y el análisis de la capacidad económica. 
 
Siguiendo en el mismo eje, los determinantes que analizan el contexto físico natural, son el 
D5 y D6 los cuales ya analizan la capacidad de carga por uso urbano y los aspectos de 
vulnerabilidad y riesgos en la zona del DUIS. 
 
En el eje de la estrategia integral, dentro del aspecto del sistema territorial urbano, se tiene el 
determinante D7, en el cual se deben de identificar los problemas de vialidad y transporte 
locales y desarrollar una estrategia de transporte público eficiente y limpio. 
 
En cuanto al tema del diseño urbano arquitectónico, son los determinantes D8 y D9, los que 
lo analizan este aspecto. Se hace un estudio sobre levantamiento de especies y tipo de 
suelo, inventariando las ubicaciones, la tipología y el tamaño. Por otro lado, se analiza la 
demanda específica de vivienda y se propone una tipología apropiada en el proyecto.  
 
Los determinantes D10, D11 y D12 analizan las infraestructuras urbanas, a través, por una 
parte, de un estudio del patrimonio construido y cultural de la zona, también un estudio de 
infraestructuras hidráulicas y de infraestructuras sanitarias para poder identificar y proponer 
una solución integral al ciclo del agua en el lugar y finalmente un estudio sobre el manejo 
integral de los residuos sólidos. 
 
Evaluación Técnica 
 
En esta fase de la metodología se analizan primeramente todos los aspectos de carácter 
regional y urbano que van a incidir en el DUIS o, que el mismo DUIS va a impactar en estos 
ámbitos. Los aspectos Barriales y Arquitectónicos son aquellos elementos o impactos que va 
a generar el DUIS en su entorno inmediato, tomando en cuenta también las externalidades 
positivas o negativas que ya se encuentran en el lugar. 
 
En este sentido, se analizan los factores económicos tales como el Producto Interno Bruto, la 
situación del empleo, las actividades productivas y de servicios presentes, etc.; en cuanto a 
los aspectos sociales se determina el crecimiento poblacional y sus futuros incrementos, la 
formación educativa, la cultura y las tradiciones, etc.; se identifican las infraestructuras 
existentes y se determinan los posibles proyectos  logísticos, de equipamientos básicos y 
específicos que se puedan implementar en la zona, etc.; en cuanto a los aspectos 
ambientales se identifican los recursos naturales, los embates naturales y las sustentabilidad 
de los sistemas urbanos; La normatividad será fundamental en le estructuración de la 
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evaluación técnica, ya que se debe tener un respaldo en los Planes de Desarrollo Urbano 
Municipal, Metropolitano, Estatal y Nacional, Los planes de vivienda, etc.(ver figura 14 y 15). 
 
Figura 14. Elementos de análisis regional y local. 
 
 
Fuente: Vocación y equipamientos específicos según su vocación DUIS. Sociedad Hipotecaria 
Nacional. 
 
Figura 15 . Escalas de Evaluación Técnica DUIS 
REGIONAL URBANO PPDU BARRIAL ARQUITECTÓNICO 
Impactos del proyecto 
a escala estatal y 
regional Plan de Visión 
Estratégica 
 
 
• Territorial 
• Ambientales 
• Económicas 
• Sociales 
• Sistemas de 
ciudades 
• Infraestructura y 
equipamiento 
Relación del proyecto con 
la ciudad: 
 
 
 
 
• Seguridad jurídica del 
suelo 
• Zonificación primaria 
• Estructura vial 
• Transporte público 
• Energía 
• Conectividad de las 
zonas habitacionales 
con centros de 
trabajo, equipamientos 
y servicios 
Propuesta de diseño 
urbano (Art. 73 LV) 
 
 
 
 
• Diversidad de 
tipologías de 
vivienda 
• Mezcla de usos de 
comerciales y 
servicios 
compatibles con la 
vivienda 
• Localización del 
equipamiento 
• Densidad 
Criterios bioclimáticos e 
indicadores para desarrollos 
habitacionales sustentables 
CONAVI 
 
 
• Diseño arquitectónico 
• Uso eficiente de la energía 
• Uso eficiente del agua 
• Orientación 
• Desechos sólidos 
Fuente: Fuente: Metodología DUIS. 
 
4.3.3. Ámbito Regional 
 
En este apartado, la evaluación técnica se enfoca al impacto regional que va a influenciar y/o 
generar el nuevo desarrollo una vez consumado. En este sentido, en el eje de 
sustentabilidad 360º, el regional R1 debe generar una propuesta de plan por etapas de la 
construcción de viviendas, basado en el mercado potencial, capacidad de compra y la 
necesidad de vivienda, siempre correctamente dirigido al perfil ciudadano para el cual estará 
              Máster Universitario en Gestión y Valoración Urbana 
DESARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES: UNA UTOPÍA DE LA CIUDAD PERFECTA 32 
 
destinado, por lo cual, las tipologías deben ser ajustadas a la demanda específica (no sólo 
por nivel de ingresos económicos, sino por necesidades específicas-oficina en casa, huerto 
en casa, matrimonio mayor, etc). El regional R2 debe presentar una propuesta sobre el tipo 
de inversiones productivas y de generación de empleo, planteando una estrategia de 
atracción de inversiones. 
 
Los regionales R3 y R4 deben, por un lado, garantizar que no se edificará sobre terrenos que 
presenten riesgos al medio urbano o al medio físico, o en su caso, que se realizarán las 
acciones de mitigación necesarias correspondientes, en conformidad con la normativa 
aplicable.  En el R3 se debe garantizar que se contará con un proyecto que considere la 
capacidad de atracción de inversiones locales, nacionales e internacionales y en el R4, el 
desarrollo de una matriz de riesgos que demuestre las propuestas y soluciones de mitigación 
y su adecuación al proyecto. 
 
En cuanto al Sistema Territorial Urbano, los regionales R5 y R6 analizan los sistemas de 
ciudades y los impactos regionales respectivamente. Inicialmente en el R5 se debe realizar 
un análisis-diagnóstico de los centros de población interrelacionados con el DUIS y realizar 
un análisis FODA. Esto incluye las vialidades regionales y primarias, la red ferroviaria y el 
transporte regional. Asimismo, se debe generar una propuesta de integración en el sistema 
de ciudades, es decir, proponer y justificar la localización del desarrollo en relación a la 
jerarquía que representa en el sistema de ciudades (sistema regional de centros de 
población, equipamientos e infraestructuras, vialidad y transporte público, desarrollo 
económico y social, y espacios naturales y culturales). Por otro lado, el regional R6 se enfoca 
a identificar los impactos y efectos regionales de todos estos factores para poder 
implementar acciones de mitigación de impacto sobre el balance energético (incorporando 
acciones bioclimáticas activas y pasivas), para mitigar el impacto sobre el balance hídrico 
(acciones de ahorro y eficiencia del agua), para mitigar el impacto sobre las vías de 
comunicación (acciones para privilegiar el transporte público) y para mitigar el impacto sobre 
el medio ambiente (acciones alineadas con los programas de ordenamiento ecológico). 
 
En cuanto al Diseño Urbano Arquitectónico, el R7 analiza y determina los elementos 
naturales y antropogénicos del paisaje, lo cual se refiere a generar una base de datos 
interactiva de estos elementos que forman parte del paisaje, para posteriormente establecer 
estrategias de actuación y conservación sustentables. 
 
Haciendo referencia a la Infraestructura Urbana, los regionales R8 y R9 se enfocan a la 
infraestructura de abastecimiento y saneamiento y a la factibilidad del agua, 
respectivamente. En el primero, se debe generar una estrategia regional de infraestructuras 
hidráulicas (suministro y regulación) para cumplir con los requerimientos del proyecto. 
 
4.3.4. Ámbito Urbano 
 
En el eje de Sustentabilidad 360º se contemplan los requisitos urbanos U1, U2 y U3, se 
enfocan a la implementación de estrategias que se enfoquen a la protección del medio 
ambiente, a la mitigación de riesgos y a la reutilización de suelo (material). Todos estos 
aspectos deben preferentemente estar basados es estudios especializados realizados en el 
sitio. 
 
En el eje de la estrategia integral y el sistema territorial urbano, se contempla la U4 que se 
enfoca a establecer el impacto urbano que tendrá el DUIS y el cómo se van a satisfacer las 
necesidades presentes y futuras del desarrollo. El U5 y U6 analizan la estructura urbana que 
tendrá el DUIS así como las estrategias de conectividad, accesibilidad y articulación urbana. 
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En el U7 se deben hacer los cálculos de los requerimientos de nuevo equipamiento. En el U8 
y U9 se establecen los diferentes usos de suelo y densidades habitacionales. 
 
En cuanto al diseño urbano arquitectónico, el U10 plantea las características que deben 
tener los corredores ecológicos, los parques y las áreas verdes que se generen en el DUIS. 
El U11 se enfoca a la articulación de la vivienda dentro de la traza urbana y el U12 trata de 
fomentar la recuperación, conservación y puesta en valor del patrimonio de la zona a través 
de diferentes propuestas. 
 
En los aspectos de infraestructuras urbanas el U13, U14, U15, U16 y U17 se enfocan al 
desarrollo y proyección de las diferentes infraestructuras que fomenten la eficiencia en la 
gestión del agua, la eficiencia energética a nivel urbano a través del diseño bioclimático y 
otras alternativas de generación de energía renovable, la eficiencia en la gestión de residuos 
del desarrollo y la implementación de infraestructuras e innovación TIC en los servicios 
urbanos del mismo. Finalmente el U18 se enfoca a la identificación y gestión de capitales 
urbanos. 
 
4.3.5. Ámbito Barrial 
 
En el eje de estrategia integral dentro del sistema territorial urbano a nivel barrial se tiene que 
en el B1, B2, B4 y B5  se debe especificar las características de la estructura de del barrio, 
su conectividad, accesibilidad y articulación y su integración con el entorno urbano existente 
y proyectado. También se establecen los usos de suelo por sectores así como su densidad. 
 
En cuanto al diseño urbano arquitectónico el B6, B7 y B8 se refieren al diseño del espacio 
público barrial, la diversidad del mismo y a cómo este va a promover la identidad de las 
personas con el DUIS para generar un sentimiento de apropiación. 
 
Retomando las infraestructuras urbanas, a este nivel se analizan los mismos aspectos que a 
nivel urbano, sólo que con la especificidad de funcionamiento dentro del barrio y como serán 
conectados con las infraestructuras urbanas y regionales. También se ve el manejo de los 
residuos sólidos urbanos en el desarrollo y la accesibilidad TIC en el espacio público. Todo 
esto planteado en el B9, B10 y B11.  
 
Finalmente en el eje de la concreción proactiva y la gestión territorial, el B12 busca el 
planteamiento de las condiciones para la ocupación del barrio. 
 
4.3.6. Ámbito Arquitectónico 
 
Finalmente, en el mismo eje de estrategia integral en el ámbito de diseño urbano 
arquitectónico se desarrolla el proyecto y sus especificaciones del diseño de los espacios 
verdes comunes, el diseño arquitectónico de la vivienda con criterios bioclimáticos y acorde l 
patrimonio y la identidad cultural, esto planteado en el A1, A2 y A3. 
 
En cuanto a las infraestructuras el A4 requiere que se especifiquen aquellas que harán que 
la vivienda tenga un uso eficiente del agua, el A5 aquellas que promuevan el uso eficiente de 
la energía, el A6 el manejo adecuado de residuos sólidos en la vivienda durante su periodo 
de ocupación y durante su construcción, y finalmente el A7 determina los servicios TIC que 
habrá en la vivienda. 
Finalmente el A8, hace referencia a las diferentes estrategias que permitirán tener un 
adecuado mantenimiento de las zonas habitacionales. 
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4.7. DUIS certificados y en proceso de gestión 
 
Para el término del periodo de gobierno federal 2006-2012, se lograron certificar diez DUIS, 
lo que representó 389 mil viviendas, 1 millón 555 mil personas beneficiadas, una superficie 
de 10 mil 300 hectáreas urbanas y una inversión estimada de $75 mil 200 millones de 
pesos
1
. Asimismo,  7 proyectos de DUIS se encontraban en proceso de gestión al término 
del periodo, lo que también se traducía en 124 mil viviendas más, 505 mil 200 personas 
beneficiadas, una superficie urbana de 5 mil 500 hectáreas y una inversión estimada de 33 
mil 600 millones de pesos
2
  (ver figura 16) 
 
Figura 16. Localización de DUIS certificados y DUIS en proceso de gestión al termino del 
periodo gubernamental 2006-2012. 
                      
 
Fuente: DUIS, Crecimiento ordenado de las comunidades, Sociedad Hipotecaria Federal (2012) 
 
 
                                                     
1
 4 mil 272 millones de euros. 1 euro equivale a 17,6 pesos al tipo de cambio del 13 de octubre del 
2013. 
2
 Mil 909,05 millones de euros. 1 euro equivale a 17,6 pesos al tipo de cambio del 13 de octubre del 
2013. 
 
 
DUIS Certificados 
DUIS en Gestión 
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Fuente: DUIS, Crecimiento ordenado de las comunidades, Sociedad Hipotecaria Federal (2012). 
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Fuente: DUIS, Crecimiento ordenado de las comunidades, Sociedad Hipotecaria Federal (201 
               Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables: una utopía de la ciudad perfecta. 
DESARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES: UNA UTOPÍA DE LA CIUDAD PERFECTA 39 
 
 
4.5.  Caso de estudio. EL REHILETE 
ETE 
Metodología  
 
Para el análisis del caso de estudio del DUIS El Rehilete, se emplearon dos métodos: 
 
 Recopilación de información en el sitio (Entrevista, fotografías, material otorgado por 
la desarrolladora) 
 Recopilación de información pública en instituciones federales, estatales, 
municipales y privadas a través de la web. 
 
Para la presentación de esta información, se procederá a hacerlo bajo aspectos analizados 
por la Metodología DUIS en la evaluación técnica aplicado a los diferentes indicadores 
Regionales Urbano Barriales y Arquitectónicos (RUBA), esto con el propósito de evaluar lo 
más apegado posible a los estándares establecidos por dicha metodología. Así mismo se 
utilizarán los lineamientos en materia de equipamiento, infraestructura y vinculación con el 
entorno del Art. 73 de la Ley de Vivienda. 
 
Cabe mencionar que la información recabada es pública, por lo que aquella que fue 
ejecutada por el GPDUIS bajo contrato de confidencialidad, no ha sido posible obtener, por lo 
cual, el análisis será igualmente aquel que puede hacer tanto el comprador de una vivienda 
como cualquier otro interesado. 
 
Entrevista y visita de campo 
 
La entrevista se realizó el día 30 de Diciembre del 2013 a la Sra. Luz Arias Camargo, 
asesora inmobiliaria de la compañía Mexyca y fue llevada a cabo dentro del desarrollo 
habitacional “El Rehilete”, Villagrán, Guanajuato. Con el objetivo de identificar las formas y 
contenidos que se le ofrece a cualquier comprador de vivienda en este lugar, se indicó lo 
siguiente a la asesora inmobiliaria entrevistada: 
 
 Se tiene interés por adquirir una vivienda con pago de contado. 
 Se tiene interés por adquirir una vivienda mediante un crédito hipotecario. 
 Un familiar con residencia en Estados Unidos muestra interés en adquirir vivienda. 
 
Una vez establecidos los intereses a la vendedora, se procedió a iniciar la visita guiada al 
desarrollo, la cual duró aproximadamente 1 h 40 min. 
 
En los siguientes apartados se expondrán los resultados de la entrevista, así como aquellos 
datos que se investigaron de manera separada pero que el análisis de los indicadores RUBA 
lo requieren. Sin embargo, cabe destacar que no todos los lineamientos de la metodología 
pudieron ser analizados ya que se requiere de estudios especializados. 
 
Antecedentes de la urbanizadora 
 
La urbanizadora del Bajío (UBSA), la cual es una empresa mexicana que ha estado en la 
industria de la construcción desde 1971. Ha desarrollado edificaciones para la industria 
automotriz y alimenticia, centros comerciales, parques industriales, infraestructura pública, 
obra pública, desarrollos habitacionales y hospitales. 
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La empresa UBSA fue quien desarrollo el proyecto El Rehilete bajo el proceso de 
certificación DUIS, el cual fue el primer desarrollo de estas características y el segundo en el 
país ya con una certificación oficial. 
 
En una superficie de 157.5 hectáreas se pretende construir 10 mil 500 viviendas. En una 
primera etapa se construirán al rededor de 2 mil 800 viviendas.  Para la construcción de la 
vivienda del DUIS, se vendieron macrolotes a diferentes desarrolladoras inmobiliarias tales 
como HERSO, SECONYA, Vivienda del Bajío, MEXYCA y ESPHABIT. Sin embargo, debido 
a la falta de cumplimiento con los estándares que marca la certificación DUIS, la vivienda 
que actualmente se construye es a cargo únicamente de la desarrolladora MEXYCA (ver 
figura 17). 
 
Figura 17. Venta de macrolotes en el DUIS el Rehilete. 
.  
 
Fuente: www.elrehilete.com y visita de campo. 
 
 
 
EVALUACIÓN TÉCNICA REGIONAL 
 
A esta escala se revisa y evalúa la relevancia y los impactos que tiene el proyecto sobre la 
región, el estado y el municipio, bajo consideraciones económicas, sociales, urbanas, de 
interacción del proyecto con el medio ambiente y con otras manchas urbanas existentes 
desde la óptica de conectividad vial y de transporte, de infraestructura hidráulica, factibilidad 
eléctrica y energías renovables, generación de empleos permanentes, cuidado del medio 
ambiente, etc
3
. 
 
Localización 
 
El DUIS “El Rehilete” se localiza en el municipio de Villagrán, a 10.22 km de la ciudad de 
Celaya, a 7.82 km a la ciudad de Villagrán y a 32.5 km a la ciudad Comonfort. Colinda al este 
con la ciudad de Celaya y al oeste con la ciudad de Villagrán.  
 
 
 
                                                     
3
 http://www.duis.gob.mx 
SUSTENTABILIDAD 360 
CONTEXTO 
SOCIOECONÓMICO EVALUACIÓN TÉCNICA REGIONAL 
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Figura 18. Localización del DUIS El Rehilete. 
 
 
 
Fuente: www.elrehilete.com. 
 
Aspectos socioeconómicos Regionales 
 
Crecimiento poblacional  
 
Dentro de los municipios que conforman la  Zona Metropolitana de Celaya, es precisamente 
el municipio rector el que más población alberga, esto debido principalmente a la generación 
de empleo que ahí se tiene por se uno de los corredores industriales más importantes a nivel 
regional y nacional.  En este caso, se vislumbra que para el 2025 la población de la ZM hasta 
768 mil 157 personas. Siendo nuevamente Celaya el municipio con más habitantes (ver 
figura 19). 
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Figura 19. Proyecciones Poblacionales en la ZM de Celaya. 
 
Fuente: elaboración propia con base a datos obtenidos en INEGI. 
Necesidades de vivienda 
 
De acuerdo con las proyecciones realizadas a partir de los datos de CONAVI, se calculó que 
el acumulado de necesidad de vivienda nueva urbana en la Zona Metropolitana de Celaya, 
es de 37 mil 77 unidades; siendo el municipio de Celaya el que mayor porcentaje requerirá 
con un 89%, seguido de Villagrán con una menor cantidad del 9% y finalmente Comonfort 
con el 2% (ver figura 20). 
 
Figura 20. Proyecciones de necesidades de vivienda en la ZM de Celaya. 
 
        
Fuente: elaboración propia con base a datos obtenidos de Necesidades de Vivienda 2006-20012. CONAVI. 
 
1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Celaya 359.526 409.777 423.688 462.651 505.198 551.657 602.389
Villagrán 43.261 47.866 52.060 55.788 85.878 91.552 97.226
Comonfort 62.870 69.161 74.854 79.886 60.187 64.365 68.542
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Nivel de competitividad urbana 
 
El índice e competitividad urbana 2012 surge a partir de un estudio del Instituto Mexicano de 
la Competitividad (IMCO) realizado a 77 ciudades del país a través de 66 indicadores  
agrupados en 10 subíndices.  
 
En este caso, la ciudad de Celaya, que es la más próxima al DUIS se ubica en el lugar 
número 32 de las ciudades más competitivas con un índice general de Media Alta 
competitividad al año 2010 (ver figura 21), lo cual demuestra que dicha ciudad es susceptible 
a la inversión y por ende, a generar más empleos para la región. 
 
Figura 21. Ranking y Clasificación en el Índice General de competitividad 2010. 
 
2008 2006 Estatus 
Celaya 
Media 
Baja Baja Subió 
Guanajuato Adecuada Adecuada Sin cambio 
Irapuato 
Media 
Baja 
Media 
Baja Sin cambio 
León  
Media 
Alta Media Alta Sin cambio 
Salamanca Baja Baja Sin cambio 
San Francisco del 
rincón Baja Baja Sin cambio 
La Piedad Baja Baja Sin cambio 
Fuente: Competitividad urbana y municipal. IMCO 2010
4
. 
 
 
Aspectos ambientales y de riesgos 
Fenómenos geológicos. Fallas geológicas. 
 
Los riesgos geológicos que se tienen en la zona metropolitana se localizan principalmente en 
los municipios de Celaya y de Villagrán, quedando sin ellos Comonfort. 
 
La ciudad de Celaya se caracteriza por estar seriamente impactada por cuatro fallas 
geológicas que intersectan la ciudad de norte a sur, mientras que la ciudad de Villagrán 
únicamente tiene una falla geológica al norte, sin que esta afecte ningún asentamiento (ver 
figura 22). En cuanto al DUIS, cabe mencionar que no se encuentra dentro de una de riesgo 
geológico. 
 
 
 
 
 
 
                                                     
4
 http://porciudad.comparadondevives.org/ranking/celaya/63# 
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Figura 22. Riesgos geológicos en Celaya y Villagrán. 
 
Fuente:  Coordinación de Protección Civil de Seguridad Pública
5
  
 
Fenómenos hidrometeorológicos. 
Inundaciones 
 
En la figura 23 se puede observar que en la parte sur del la ZM de Celaya, en el municipio 
celayense, se localiza una zona de riesgo a inundaciones. En general, en el estado de 
Guanajuato, las inundaciones coinciden de forma directa con la actividad de los ciclones 
tropicales y con la influencia de la humedad proveniente del Golfo de México principalmente. 
Esto genera grandes volúmenes de escurrimiento que causan enormes avenidas en gran 
parte de la entidad. La mayoría de los problemas ocasionados por este fenómeno se 
generan a partir de los asentamientos irregulares en zonas inundables. 
 
Figura 23. Zonas inundables en el Estado de Guanajuato. 
 
Fuente:  Diagnóstico de la situación hidráulica del Estado de Guanajuato
6
  
                                                     
5
 Pública. http://proteccioncivil.guanajuato.gob.mx/index.php 
6
 http://seia.guanajuato.gob.mx/panel/document/vinculos/doc2167/fenhidrometextrem.pdf 
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Fenómenos Químico-Tecnológico 
Industrias y Estaciones de servicio de combustible fósil. 
 
La susceptibilidad del municipio de Celaya reside básicamente en el desarrollo industrial de 
la zona, en su alta concentración de población y en los procesos productivos que involucran 
el manejo de sustancias químicas con características peligrosas (ver figura x).     
 
 Industria de la madera.   
 Papel y productos de papel, imprentas y editoriales.   
 Sustancias químicas, productos derivados del petróleo, del carbón, del hule y del 
plástico.   
 Productos minerales no metálicos, industrias metálicas básicas.    
  Productos metálicos, maquinaria y equipo. 
 
En cuanto al municipio de Villagrán se tiene que, el paso de material peligroso es por el Blvd. 
Luis Donaldo Colosio, lado Oeste y Este, hasta llegar al entronque Villagrán-Juventino 
Rosas-Autopista.    Ductos de Pemex    Gasoducto   entra por el noroeste del municipio 
pasando por la colonia Las Arboledas, al sur el Renacimiento, al norte la 
Independencia.      Oleoducto  Se encuentra ubicado al sur de la cabecera municipal y 
registra asentamientos irregulares en su derecho de vía. Sin embargo, en el municipio de 
Comonfort los únicos riesgos que se tienen son por la presencia de estaciones de servicio 
(ver figura 24). 
 
Figura 24. Riesgos Químicos-Tecnológicos en los municipio de la ZM de Celaya. 
 
Coordinación de Protección Civil de Seguridad Pública. 
 
Sistema de ciudades e impactos regionales 
 
Como se mencionaba anteriormente en la explicación de la MetDUIS, en este apartado se 
mostrará el sistema de ciudades que comprende la región de impacto del DUIS, tomando en 
cuenta su integración en el sistema urbano Regional o territorial, su integración con el 
desarrollo de los espacios naturales y culturales, su conectividad y accesibilidad al 
desarrollo, equipamientos y desarrollo económico y social. Para este propósito, se tomó 
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principalmente la información generada en el estudio Guanajuato Innovación & Territorio, 
llevado a cabo por la Fundación Metrópoli para el Gobierno del Estado de Guanajuato, 
mismo que fue utilizado para el Plan Estatal de Desarrollo 2035 (ver figura 25). 
 
Figura 25. Sistemas de ciudades del Estado de Guanajuato. 
 
Fuente: Guanajuato Innovación & Territorio. Gobierno del Estado, Fundación Metrópoli 2012. 
 
Infraestructuras de conexión  
 
La localización del sistema urbano de Celaya constituye uno sus principales activos debido a 
su posición central en el denso sistema urbano del centro del país, de tal manera que en un 
lapso máximo de dos horas de viaje, se puede llegar a las zonas metropolitanas vecinas, 
como lo el la del Valle de México, León, Morelia, Guadalajara, Aguascalientes, San Luis 
Potosí y Querétaro (ver figura 26). 
 
Figura 26. Sistemas de conectividad terrestre entre zonas metropolitanas de Guanajuato. 
 
Fuente: Guanajuato Innovación & Territorio. Gobierno del Estado, Fundación Metrópoli 2012. 
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Estas ventajas son claramente reforzadas por su importante centralidad en la organización 
de las grandes infraestructuras de transporte como lo son los dos ejes troncales de 
carreteras que conectan a la ciudad de México con Monterrey, Nuevo Laredo y Ciudad 
Juárez. También se tiene la línea ferroviaria que parte hacia el norte desde el Distrito 
Federal, se divide hacia los diferentes ejes que conectan los diferentes puntos de la frontera 
y los estados centrales de los Estados Unidos. 
 
Las líneas ferroviarias existentes también comunican con los puertos de Lázaro Cárdenas y 
Veracruz (ver figura 27). Esta confluencia de sistemas de transporte ha permitido el creciente 
peso de Celaya como centro logístico para numerosas empresas. 
 
Figura 27. Sistemas de conectividad terrestre y marítima existente ligado a la ZM de Celaya. 
 
Fuente: Guanajuato Innovación & Territorio. Gobierno del Estado, Fundación Metrópoli 2012. 
 
Desarrollo Económico 
 
Como parte del análisis realizado por la fundación Metrópoli en el territorio, se identificaron 
varios clusters claves que aparecen como bases para articular la transición de Guanajuato 
hacia un modelo económico crecientemente vinculado a la economía del conocimiento (ver 
figura 28). 
 
Los clústers identificados fueron: 
 de Automatización y Autopartes: parques industriales, plantas de montaje, plantas 
auxiliares, fabricantes de autopartes, fabricantes de tapizados, industrias 
automotrices de exportación, automóviles híbridos y eléctricos, centros de I+D en 
Tecnología, formación técnica y profesional, tecnología y servicios a la industria 
automotriz 
 Textil, calzado y moda: diseño y moda, innovación en producción textil, marcas de 
calidad de calzado, marroquinería, productos artesanales, ferias y congresos, 
servicios a la producción textil y de calzado. Industria del sombrero, centros de 
estudios e investigación, tecnología avanzada para la producción, innovación en 
márketing y ventas. 
 De Logística: nodos logísticos inteligentes, localización estratégica en el diamante 
de México, accesibilidad a  amplios mercados, sistemas de conectividad carretero, 
sistema de conectividad ferroviario-puertos, tren de alta velocidad, redes de 
infraestructura avanzada de telecomunicaciones, servicios logísticos, sistema estatal 
de información logística, integración de normativa estatal y nacional, centros de 
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educación y de I+D en tecnología y procesos logísticos, logística verde, respetuosa 
con el medio ambiente. 
 Agroalimentario: agricultura de exportación, agricultura orgánica, nuevos productos 
agrícolas, agricultura medicinal y cosmética biológica, viveros y producción de 
material vegetal, fertilizantes y áreas de experimentación, centros de investigación 
en biología y biotecnología, formación técnica y profesional, villas de empresa y 
espacios de actividad productiva, tecnología y servicios al campo, ingeniería 
hidráulica, gestión sostenible del agua. 
 De Salud y Bienestar: clínicas y hospitales, especialidades médicas, laboratorios de 
análisis, chequeos de salud, antienvejecimiento, medicina curativa, medicina 
alternativa, asistencia sanitaria, servicios geronto-geriátricos, medicina deportiva, 
programas educativos (medicina, enfermería, etc.), servicios y tecnología sanitaria, 
estética y dietas, alimentación sana, balnearios y spas. 
 De Turismo: festivales internacionales, ciudades históricas, patrimonio arqueológico, 
patrimonio minero, áreas naturales y ecoturismo, gastronomía, vino y tequila, 
museos y equipamiento cultural, fiestas tradicionales, congresos, exposiciones y 
ferias, eventos deportivos, servicios de transporte, agencias de viaje, cafés y 
restaurantes, bares y discotecas, comercios y centros comerciales, hoteles y 
balnearios, formación profesional en servicios turísticos. 
 De Vivienda e innovaciones urbanas: arquitectura, diseño urbano, paisajismo, 
estrategia DUIS, producción social de vivienda, arquitectura bioclimática, edificios 
híbridos, smart districts, rehabilitación y consolidación de barrios, redensificación, 
promotores y desarrolladotes de vivienda, servicios y desarrollo de ingeniería y 
ecotecnolgías, sistemas de transporte urbano, movilidad sostenible, centros de 
investigación de energías alternativas, desarrollo de energías limpias. 
 
Figura 28. Clústers identificados en el Estado de Guanajuato. 
 
Fuente: Guanajuato Innovación & Territorio. Gobierno del Estado, Fundación Metrópoli 2012. 
 
   
   
 
1. Clúster de Automoción y Autopartes 
2. Textil, calzado y moda 
3. Clúster de la Logística 
4. Clúster Agroalimentario 
5. Clúster de Salud y bienestar 
6. Clúster de Turismo 
7. Clúster de Vivienda e Innovaciones 
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Abastecimiento de agua 
 
Los poblados de Celaya, Juventino rosas, Villagrán y Cortazar se abastecen de agua potable 
mediante pozos, para lo cual no se tiene problema, ya que existen acuíferos en subsuelo que 
permiten la extracción de agua para suministro (ver figura 29). 
 
Sin embargo, Actualmente se encuentra sobreexplotado el acuífero de Celaya, considerando 
que la cantidad de agua que se obtiene del subsuelo, es mayor que la que recibe o se 
recarga al acuífero. La extracción actual asciende a 593 millones de m
3
/año de los cuales el 
67% se utilizan en el sector agrícola; el 4% se destinan a la industria y el 23% es para el 
abastecimiento de la población. El volumen utilizado en agua potable es de 136.4 Mm
3
/año, a 
través de 281 pozos. 
 
Figura 29. Acuífero del Valle de Celaya, predicción al año 2004. 
 
Fuente: Seguimiento del estudio higrometeorológico  del acuífero del Valle de Celaya, Gto
7
. 
 
 
 
                                                     
7
 http://seia.guanajuato.gob.mx/document/sinopsis/Celaya/09_ManejoAcuifero.pdf 
INFRAESTRUCTURAS 
URBANAS 
EVALUACIÓN TÉCNICA REGIONAL INFRAESTRUCTURAS Y 
FACTIBILIDAD 
               Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables: una utopía de la ciudad perfecta. 
DESARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES: UNA UTOPÍA DE LA CIUDAD PERFECTA 50 
 
EVALUACIÓN TÉCNICA URBANA 
 
En esta etapa de la metodología, se revisa y evalúa el proyecto como nuevo asentamiento 
humano garantizando que los usos de suelos propuestos en el proyecto contengan zonas 
habitacionales, diferentes densidades, valores y tipología de vivienda, centros y subcentros 
urbanos, zonas de equipamiento educativo, salud, comercial, industrial, esparcimiento, 
cultural, seguridad, áreas verdes y centros de trabajo. Asimismo, en cada apartado es 
necesario revisar los lineamientos del Art. 73 de la Ley de Vivienda, que es la normatividad 
base , así como la de SEDESOL, para establecer los parámetros principales de diseño y 
distribución de diferentes aspectos del DUIS (ver en anexo 1) 
 
Se evalúan las factibilidades en el suministro y reciclamiento de agua, suministro de energía 
eléctrica y uso de energías renovables. También, se revisa todo lo relacionado con la 
conectividad, estructura vial, transporte, recolección y disposición final de residuos sólidos, 
tomando en cuenta los aspectos económicos, sociales y ambientales
8
. 
 
Sistemas de alcantarillado 
 
Actualmente, El Rehilete cuenta con una red de alcantarillado pluvial que permite la 
recolección de agua de lluvia de todo el desarrollo, redireccionándola hacia la laguna de 
retención que se encuentra en la parte sur del mismo. El agua ahí almacenada se utiliza para 
el reabastecimiento de los manto acuíferos y para el riego de los cultivos aledaños
9
 (ver 
figura 30 y anexo 1.1). 
 
Figura 30. Laguna de retención y alcantarillado pluvial del DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: Visita de campo al DUIS El Rehilete, 30 de Diciembre 2013. 
 
Riego de áreas verdes 
 
Dentro del DUIS se tiene una planta de tratamiento de aguas grises y jabonosas que 
proceden de las viviendas. Esta tiene un sistema de purificación de bacterias aerobias; una 
vez tratada el agua, esta es utilizada para el mantenimiento de las áreas verdes y 
camellones del desarrollo (ver figura 31).  
 
Figura 31. Planta de tratamiento de aguas grises del DUIS El Rehilete. 
                                                     
8
 http://www.duis.gob.mx/Español/Proceso/Paginas/Criteriosdeevaluación.aspx 
9
 Información obtenida de la entrevista realizada a la Sra. Luz Arias Camargo. 
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Fuente: Visita de campo al DUIS El Rehilete, 30 de Diciembre 2013. 
 
Iluminación de áreas públicas y vialidades 
 
Si bien, actualmente la primera etapa de crecimiento del DUIS, cuenta con un sistema de 
alumbrado público en todo el desarrollo, este no cumple con uno de los requisitos que pide la 
MetDUIS que es la incorporación de sistemas de generación de energía  en el sitio y/o de 
autoabastecimiento remoto con una capacidad  por lo menos del 10%  de la energía 
necesaria  para iluminar  las áreas públicas  y vialidades. La energía eléctrica suministrada 
es debido a la conexión a la red eléctrica federal. Sin embargo, al parecer y conforme a la 
observación y no al conocimiento técnico de las características físicas de los sistemas de 
iluminación, cumple con los lineamientos del Art. 73 (ver  figura 32 y anexo 1.2) 
 
Figura 32. Alumbrado público convencional en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
 
Dotación de áreas verdes 
 
De acuerdo con la información obtenida en la entrevista y el análisis en sitio, se explicó que 
algunas de las problemáticas generadas por las diferentes desarrolladoras inmobiliarias  a 
las cuales se les vendieron macro lotes y comenzaron a construir, fue que no se respetaron 
los lineamientos de dejar como área verde el porcentaje de la superficie requerida en el 
artículo 73 (ver figura 33 y anexo 1.3). En este sentido, la empresa Mexyca es la que ha 
respetado esta disposición. 
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Figura 33. Problemáticas en las áreas verdes en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: Visita de campo al DUIS El Rehilete, 30 de Diciembre 2013. 
 
Reciclado de residuos 
 
Inicialmente en el DUIS se llevaron actividades de fomento entre vecinos para la separación 
de basura en las casas, sin embargo, esto no prosperó debido al desaliento de las personas 
al observar que no había un compromiso por parte del ayuntamiento para separar la basura 
desde el  transporte de la basura hasta los basureros municipales. Sin embargo, actualmente 
en el Consejo de Participación Comunitaria CON PACO, se llevan a cabo varias actividades, 
que para poder asistir o participar en ellas, se pagan cuotas con botellas de plástico. Estas 
son recolectadas y vendidas para obtener recursos y financiar las actividades con la 
comunidad. 
 
Integración paisajística de las vialidades 
 
De acuerdo con lo observado, las vialidades primarias y secundarias cumplen con los 
requerimientos que establece la Ley de Vivienda en su Art. 73. (ver anexo 1.4) red de 
ciclovías se encuentra integrada a los camellones dentro de las vialidades primarias y 
secundarias quedando integradas al sistema vial (ver figura 34), sin embargo la continuidad 
se interrumpe en las vialidades terciarias. 
 
Figura 34. Vialidades primarias en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: www. elrehilete.com 
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Figura 35. Vialidades secundarias en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: www. elrehilete.com y visita de campo. 
 
Figura 36. Red de ciclovías en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: www. elrehilete.com 
Equipamientos 
 
Teniendo en cuenta que para el cálculo de la dotación de equipamiento y servicios se debe 
basar en las metodologías de la Secretaría de Desarrollo Social (SEDESOL), la cantidad y 
tipo se determina en base a la cantidad de personas para las cuales está proyectado el 
desarrollo. Sin embargo, estos parámetros también deben concordar con el Art. 73 (ver 
anexo 1.5). 
En este sentido, El Rehilete ha planteado una serie de equipamientos necesarios, tales 
como: una biblioteca pública, Casa de la Cultura, Centro Comunitario, Módulos deportivos, 
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Kínder, Mercados, escuela Preparatoria, escuela Primaria, escuela Secundaria, centro de 
salud y una guardería. Donde la mayoría se localizarán en el área central del desarrollo (ver 
figura 37). 
Figura 37. Equipamientos proyectados en el DUIS El Rehilete. 
 
 
Fuente: www. elrehilete.com  
 
Actualmente el desarrollo ya tiene en funcionamiento una guardería, el jardín de niños, la 
escuela secundaria y un consultorio médico (ver figura 38). Aunque las instalaciones del 
jardín de niños y la primaria están construidas de manera provisional. También se cuenta ya 
con un área deportiva conformada de canchas de básquetbol, una cancha de futbol rápido y 
canchas de voleibol. 
 
Figura 38. Equipamientos existentes en el DUIS El Rehilete. 
 
 
Fuente: www. elrehilete.com y visita de campo. 
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Transporte público 
 
Uno de los compromisos que hizo la empresa UBSA con los compradores de vivienda, fue 
que el día en que realizaran la primera entrega de vivienda, ese mismo día entraría en 
funcionamiento el transporte urbano dentro del desarrollo. Actualmente el transporte urbano 
transita dentro del DUIS y realiza viajes a las localidades de Cortazar, Villagrán y Celaya.  
Cabe mencionar que aquellas personas que viven en El Rehilete, reciben un descuento de 2 
pesos en este servicio, y en algunos casos es gratis (Ver figura 39). En cuanto a la 
distribución y dimensionamiento que marca el Art. 73 (ver anexo 1.6) aparentemente cumple 
con los lineamientos indicados. 
 
Figura 39. Paradas de transporte público y sus tarifas en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: visita de campo. 
 
Espacios públicos y colectivos 
 
Uno de los aspectos que caracteriza el desarrollo El Rehilete es la cantidad de espacios 
públicos abiertos para la convivencia y la recreación. Estos se localizan en todos los módulos 
habitacionales, en las intersecciones de algunas calles y en la zona central del desarrollo 
Estos cuentan con mobiliario urbano diseñado especialmente para el lugar y con materiales 
que no almacenan calor (ver figura 40).  
 
Figura 40. Espacios públicos y colectivos en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: visita de campo.  
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Comercio 
 
La disposición de las zonas comerciales se encuentra al costado de las vialidades primarias. 
Actualmente ya se tienen algunos locales en funcionamiento como, tiendas de abarrotes, 
carnicería, tortillería, tienda de regalos y otras. Cabe mencionar que para poder acceder a la 
compra de alguno de los locales dentro del DUIS, se debe ser propietario de alguna vivienda, 
de lo contrario, no podrá adquirir ninguno y no formará parte del impulso económico (Ver 
figura 41).  Asimismo, se tienen contempladas varias zonas para mercados del DUIS como 
parte del equipamiento, por lo cual cumple con las normas de SEDESOL y el Art. 73 (ver 
anexo 1.5). 
 
Figura 41. Corredor comercial en el DUIS El Rehilete. 
 
Fuente: visita de campo y www.elrehilete.com 
 
Consejo de Participación Comunitaria CON PACO 
 
Este consejo se constituyó para trabajar en una estrategia que propicie un continuo apoyo al 
mejoramiento de la calidad de vida de los colonos del DUIS.  Por medio de la integración de 
comités sectoriales se realizan los trabajos necesarios que atiendan las diferentes 
necesidades de los habitantes (ver figura 42).  
 
Una de las funciones de este consejo es la de fungir como un vínculo entre las autoridades 
municipales y los residentes; Asimismo, organiza reuniones quincenales para atender las 
necesidades e inquietudes e impulsar la colaboración entre todos. 
 
Algunas de las tareas y logros que ha realizado CON PACO son: 
 
 Talleres vivenciales: Hogar sustentable; taller de guitarra; Teatro guiñol; Zumba; 
Pedal y Fibra; Huerto Familiar; Disciplina teatral; Clases de coro; clases de 
computación; partidos de futbol infantil; Directorio de oficios entre colonos; enlace 
directo al portal Federal del Empleo. 
 Actividades: Bienvenida a colonos; Primer aniversario; cursos de verano; Día de 
muertos; Pedal y Fibra; Fiestas Patrias; El primer mural. 
 Logros: Mi tiendita; Ruta de autobús; Escuelita Rehilete; Consultorio Médico; 
Estancia infantil. 
 
 
CONCRECIÓN 
PROACTIVA 
EVALUACIÓN TÉCNICA URBANA IDENTIFICACIÓN DE 
CAPITALES URBANOS 
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Figura 42. Actividades y boletines promovidos por el Consejo CON PACO 
 
Fuente: www.elrehilete.com y www.mexyca.com 
 
 
Estructura del Barrio 
 
En este apartado la metodología especifica que se deben diseñar una estructura barrial que 
permita en la planta baja residencial espacios para la implementación de actividades 
económicas, así como la implementación de los principios del urbanismo bioclimático. 
 
En este sentido, el DUIS no presenta ninguna tipología de vivienda de uso mixto que permita 
la implementación de alguna actividad económica, por el contrario, debido al régimen de 
escrituración de propiedad en condominio, la implantación de actividades diferentes a la 
residencia, no están permitidas en las viviendas ni en ningún otro lugar que no sea en 
aquellos locales comerciales ubicados al costado de las vialidades primarias. 
 
En cuanto a la implementación de los principios bioclimáticos de carácter urbano, se ha 
realizado un análisis climático de la zona tomando como base dos metodologías: 
 
 Establecimiento de estrategias bioclimáticas a partir de la aplicación de la carta 
bioclimática de Olgyay, Isotermas e isohigras con los datos de las normales 
climatológicas de Celaya. 
 La utilización de Los Criterios e Indicadores para  Desarrollos Sustentables de la 
CONAVI que es la guía que recomienda usar la MetDUIS . 
 
ESTRATEGIA INTEGRAL EVALUACIÓN TÉCNICA BARRIAL 
ESTRUCTURA DEL 
BARRIO 
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Estrategias bioclimáticas urbanas a partir de Olgyay, Isotermas e Isohigras. 
 
La carta bioclimática de Olgyay es una gráfica o diagrama en el cual, el eje y representa la 
humedad relativa promedio mensual del lugar y el eje de las x la temperatura promedio 
mensual de bulbo seco. De manera paralela al eje y, se localizan tres diferentes parámetros 
de tasa metabólica (intensa, media y baja). La utilización de alguna de ellas para el cálculo, 
dependerá de la actividad que se piense realizar en la zona a analizar; en este caso se utilizó 
la tasa media de 210w. Asimismo, dentro del diagrama se establece la zona de confort 
higrotérmico representada por un polígono gris la cual se encuentra en un rango de 21ºC a 
27ºC y la humedad relativa de entre 20% y 70%. Así pues, cuando se y cruzan los datos de 
temperatura y humedad por cada mes, se definen el tipo de estrategias pasivas necesarias 
para el diseño urbano, así como las sensaciones fisiológicas que se pueden llegar a 
experimentar en esos cruces. 
 
Por lo tanto, como resultado del análisis realizado a la zona, se obtuvo que la mayoría de los 
meses (enero, febrero, marzo, julio, agosto, septiembre, noviembre y diciembre) requieren de 
soleamiento de entre 235 W/m
2 
hasta 50 W/m
2 
, siendo los meses de abril, mayo y junio los 
meses que se consigue el confort higrotérmico sin ningún tipo de estrategia pasiva específica 
(ver figura 43). 
 
Figura 43. Carta bioclimática de Olygyay con datos de temperatura y humedad relativa 
promedio mensual para la ciudad de Celaya, Guanajuato. 
 
Fuente: elaboración propia con base en Normales Climatológicas para el municipio de Celaya, Guanajuato. 
 
Isotermas e Isohigras 
 
Los isotermas nos muestran las franjas horarias mensuales en las que se tienen las 
variaciones de temperatura promedio más altas y más bajas durante el año. En este caso, se 
puede observar en la figura x que los rangos de menor temperatura se dan principalmente en 
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los meses de enero, febrero, noviembre y diciembre en los horarios de 1:01 a 9:00 horas, 
siendo de 10º la más baja. Las temperaturas promedio medias se tienen principalmente en 
los meses de abril a septiembre en los horarios de 0:01 a las 10:00 horas. Sin embargo, las 
horarios de mayor calor se dan a partir de las 10:01 hasta las 19:00 horas en los meses de 
marzo, abril, mayo, junio, julio y agosto, destacando marzo, abril y mayo (ver figura x). 
 
Por otro lado los isohigras muestran las franjas  horarias en el los que el nivel de humedad 
relativa promedio es más alta o más baja. Para este caso, vemos en la figura x que los 
meses más secos son enero, febrero, marzo, abril, mayo y diciembre dentro de los horarios 
de 10:00 a 19:00 horas. Por el contrario, en los horarios de 0:01 a 9:00 horas en los meses 
de junio, julio, agosto, septiembre, octubre y diciembre, se tienen las humedades relativas 
más altas (ver figura 44). 
 
En este sentido, el panorama climático de la zona se ve más detallado que la carta 
bioclimática de Olgyay, la cual establece que la principal necesidad de los espacios urbanos 
es la de soleamiento en la mayoría de los meses del año, sin embargo al ser datos promedio 
mensuales, estos nos muestran las variaciones horario promedio, dejando los horarios 
extremos fuera. Por lo cual, los isotermas e isohigras muestran una realidad más amplia.  
 
Así pues, tomando como base estos elementos, se determina que el diseño urbano debe 
tener protecciones solares haciendo uso de la vegetación caducifolia nativa para proteger a 
los usuarios en los meses y horarios con temperaturas más altas (marzo, abril, mayo y junio 
de 9:00 a 19:00h), para lo cual, esta misma vegetación ayudará a incrementar la humedad 
relativa en esos mismos periodos donde se tiene los rangos más bajos. Asimismo, la 
orientación debe ser sureste para captar la luz del sol en los horarios fríos y tener menos 
incidencia solar en los horarios más cálidos (ver figura 45). Para esta estrategia también es 
importante localizar las edificaciones más altas en el lado sur de las vialidades para que 
proyecten sombras a las calles en estos periodos. 
 
En cuanto a las temperaturas más bajas, también se tienen las humedades relativas más 
altas (enero, febrero, marzo, octubre noviembre y diciembre de 0:01 a 9:00h principalmente) 
para lo cual es necesario tener espacios abiertos con vegetación caducifolia que en esos 
meses permita el paso de la luz. Asimismo, la orientación de los bloques de vivienda debe 
ser hacia el sureste para captar la luz solar la mayor parte del día. 
 
Figura 44. Isotermas del municipio de Celaya. 
            Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic 
 0:01- 1:00 12.8 14.7 16.7 18.4 19.6 18.9 18.3 18.1 17.3 16.3 14.4 12.8 
 1:01- 2:00 12 13.8 15.8 17.5 18.7 18.1 17.5 17.4 16.6 15.5 13.5 11.9 
 2:01- 3:00 11.2 12.9 14.8 16.5 17.9 17.4 16.9 16.7 15.9 14.8 12.6 11.1 
 3:01- 4:00 10.8 12.4 14.3 16 17.5 17 16.5 16.3 15.6 14.4 12.2 10.7 
 4:01- 5:00 10.4 12 13.8 15.5 17.1 16.6 16.1 16 15.2 14 11.7 10.2 
 5:01- 6:00 10.1 11.6 13.5 15.1 16.8 16.4 15.9 15.7 14.9 13.7 11.4 9.9 
 6:01- 7:00 9.8 11.3 13.4 15.2 17.2 16.8 16.1 15.8 14.9 13.7 11.3 9.6 
 7:01- 8:00 10 11.6 14.4 17.3 19.4 18.6 17.8 17.3 16.5 15 12.5 10.1 
 8:01- 9:00 12.4 14.2 16.9 19.7 21.5 20.3 19.6 19.2 18.3 17 14.8 13 
 9:01-10:00 14.9 16.8 19.2 22 23.6 22 21.3 21 20.1 19 17.3 15.6 
10:01-11:00 17.3 19.2 21.4 24.2 25.4 23.5 22.8 22.5 21.5 20.9 19.4 17.9 
11:01-12:00 19.3 21.1 23.3 25.7 26.8 24.8 23.8 23.7 22.6 22.5 21.1 19.8 
12:01-13:00 20.8 22.6 24.8 26.9 28 25.7 24.6 24.5 23.6 23.5 22.5 21.1 
13:01-14:00 21.9 23.7 25.8 27.8 28.7 26.3 25.1 25.2 24.3 24.3 23.3 22.1 
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14:01-15:00 22.4 24.3 26.5 28.2 29.1 26.6 25.4 25.5 24.6 24.6 23.7 22.5 
15:01-16:00 22.4 24.4 26.6 28.3 29.1 26.6 25.5 25.6 24.7 24.5 23.6 22.4 
16:01-17:00 21.7 23.9 26.2 27.7 28.6 26.3 25.1 25.3 24.2 23.8 22.8 21.5 
17:01-18:00 20.3 22.6 25.1 26.6 27.5 25.5 24.5 24.4 23.4 22.6 21.2 19.8 
18:01-19:00 18.6 20.8 23.4 25 26.1 24.4 23.4 23.3 22.1 21.3 20 18.4 
19:01-20:00 17.6 19.7 22.2 23.8 24.7 23.1 22.4 22.2 21.3 20.4 19 17.4 
20:01-21:00 16.7 18.7 21.1 22.6 23.7 22.3 21.6 21.3 20.4 19.6 18.1 16.4 
21:01-22:00 15.8 17.6 19.9 21.4 22.6 21.3 20.7 20.4 19.6 18.7 17.1 15.4 
22:01-23:00 14.8 16.6 18.8 20.3 21.6 20.4 19.8 19.6 18.8 17.9 16.1 14.5 
23:01-24:00 13.9 15.5 17.7 19.1 20.6 19.5 18.9 18.7 17.8 17 15.2 13.5 
Fuente: elaboración propia con base en datos obtenidos de METEONORM.  
 
Figura 45. Isotermas del municipio de Celaya. 
            Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dic 
 0:01- 1:00 64 58 52 50 55 68 75 77 79 75 70 66 
 1:01- 2:00 67 62 56 54 57 71 77 79 82 77 73 69 
 2:01- 3:00 69 65 59 58 61 73 79 82 84 80 76 72 
 3:01- 4:00 71 66 61 60 62 75 80 84 85 82 79 74 
 4:01- 5:00 72 68 62 62 63 77 81 85 87 85 80 76 
 5:01- 6:00 72 70 63 63 65 78 84 87 88 88 81 79 
 6:01- 7:00 74 70 63 62 63 77 82 86 87 88 81 80 
 7:01- 8:00 73 69 59 56 56 69 76 80 82 83 76 77 
 8:01- 9:00 63 59 53 48 50 64 71 72 75 74 68 66 
 9:01-10:00 53 48 43 38 41 55 62 63 65 61 56 54 
10:01-11:00 44 39 36 33 36 50 55 56 61 55 49 45 
11:01-12:00 38 35 32 29 33 46 52 52 57 50 44 39 
12:01-13:00 34 32 29 27 30 44 50 50 55 47 41 36 
13:01-14:00 32 30 26 25 29 43 49 47 53 45 38 34 
14:01-15:00 31 29 26 25 28 43 49 46 52 43 36 34 
15:01-16:00 31 29 25 24 27 44 49 45 53 43 38 35 
16:01-17:00 33 30 26 26 29 43 50 47 55 46 40 37 
17:01-18:00 37 32 28 28 31 45 52 50 57 50 44 41 
18:01-19:00 42 37 31 30 34 48 54 55 61 54 51 47 
19:01-20:00 49 44 37 37 37 52 57 61 66 62 55 52 
20:01-21:00 51 47 40 40 43 57 64 66 68 65 57 56 
21:01-22:00 54 50 42 43 46 61 68 68 70 67 61 59 
22:01-23:00 57 53 45 46 49 63 71 71 72 69 64 61 
23:01-24:00 60 56 48 49 52 65 73 74 75 73 68 65 
Fuente: elaboración propia con base en datos obtenidos de METEONORM.  
 
En la figura 46, se puede observar en la parte surponiente, las lotificaciones que ya tienen un 
trazado y construcción de vivienda. Las señaladas con color rojo son aquellas que no 
cumplen con las orientaciones ideales, que en invierno las viviendas serán muy frías y en 
verano muy calientes. Pero los lotes en color verde tienen la orientación adecuada, 
agregando que las ventanas de las viviendas deben de estar orientadas al sur. Aunado a 
esto se supuso que si la orientación de los lotes sería hacia las vialidades primarias y 
secundarias, aquellos macrolotes que aun no se encuentras subdivididos podrían cumplir o 
no cumplir con las orientaciones ideales. 
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Figura 46. Cumplimiento de las orientaciones ideales de los lotes y macrolotes en El 
Rehilete. 
 
Fuente: elaboración propia  
 
  
Diseño del espacio público barrial 
 
Algunos de los requerimientos del proyecto a nivel barrial,  es diseñar una estructura que 
valore: la implementación de actividades económicas en espacios de la planta baja 
residencia; que reequilibre las funciones urbanas en el conjunto de cada área con un alto 
índice de especialización; que incorpore “principios” bioclimáticos (orientaciones, barreras, 
vientos, topografía; desarrollar el proyecto de banquetas teniendo en cuenta el tratamiento 
vegetal, la accesibilidad, el mobiliario urbano y el confort bioclimático. 
 
En estos lineamientos básicos que deben ser incorporados al proyecto, se encontró que más 
allá de permitir la continuidad e integración de la vivienda con el entorno barrial y urbano, 
este se ve limitado por la implementación de barreras de seguridad que cierran la entrada de 
personas ajenas a algunos de los barrios, lo que contribuye a la generación de pequeños 
guetos dentro del DUIS (ver figura 47). 
 
 
 
 
 
 
 
ESTRATEGIA INTEGRAL EVALUACIÓN TÉCNICA BARRIAL 
ESPACIO PÚBLICO, 
DIVERDIDAD , IDENT. 
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Figura 47. Conformación barrial interna de La Granada, El Rehilete. 
 
Fuente: Mexyca Prototipos 2013. 
 
Asimismo, en las cerradas generadas por Mexyca, no se cuentan con las dimensiones de 
banqueta que marca el Art. 73, habiendo dejado únicamente el espacio de servicio para 
alojar las instalaciones de servicios básicos. Caso contrario se ve en los modelos de vivienda 
en vialidades continuas, los cuales tienen banqueta de 1.20-1.50m pero no la franja de 
servicio de al menos 0.50m.  Tampoco se tiene vegetación arbórea en estas zonas (ver 
figura 48).  
 
Figura 48. Conformación barrial interna de La Granada, El Rehilete. 
 
Fuente: Visita de campo 30 Dic 2013. 
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Diseño del espacio Público Barrial. 
 
De acuerdo con la información obtenida en la entrevista, el espacio urbano en El Rehilete 
funciona como un importante integrador social y fomenta el sentimiento de pertenencia de los 
residentes. Es por esto que CON PACO fomenta la realización de actividades en los 
diferentes espacios abiertos y equipamientos recreativos del DUIS. Una de ellas es la 
utilización de muretes para hacer concursos de grafitis y que los jóvenes y niños puedan 
expresarse de forma artística y al mismo tiempo dar una identidad propia al desarrollo.  
Por otro lado, las áreas verdes y recreativas que se encuentran en algunos de los espacios 
internos de los barrios, cuentan con pequeños espacios deportivos, recreativos y lúdicos (ver 
figura 49) 
Figura 49. Conformación barrial interna de La Granada, El Rehilete. 
 
Fuente: Visita de campo 30 Dic 2013 y www.elrehilete.com 
 
 
  
Diversidad de vivienda. Tipos y prototipos 
 
Actualmente, el desarrollo tiene seis diferentes prototipos de vivienda, cinco de los cuales 
son de interés social y uno es de vivienda económica. En la figura 50, se tiene la vivienda 
Modelo Cuitzeo de 53.54 m
2 
de una planta, es de interés social dúplex. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ESTRATEGIA INTEGRAL EVALUACIÓN TÉCNICA BARRIAL 
DISEÑO ARQ. DE 
LAVIVIENDA 
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Figura 50. Prototipo de vivienda Cuitzeo, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
 
El modelo Mazamitla tiene una superficie de 41.34 m2, es de interés social dúplex (ver figura 
51). 
 
Figura 51. Prototipo de vivienda Mazamitla, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
 
 
El modelo Pátzcuaro tiene una superficie más pequeña, de 39.28 m
2
, e iguallmente es de 
interés social dúplex (ver figura 52). 
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Figura 52. Prototipo de vivienda Pátzcuaro, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
 
El prototipo Tapalpa es la planta alta de la vivienda dúplex, es decir, se encuentra sobre el 
prototipo Pátzcuaro, por lo que la superficie construida es la misma (ver figura 53). 
 
Figura 53. Prototipo de vivienda Tapalpa, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
 
El prototipo de vivienda Bernal es el modelo multifamiliar que tiene el DUIS; todas sus 
plantas arquitectónicas son iguales y todas constan de 56.24 m
2
 de superficie (ver figura 54). 
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Figura 54. Prototipo de vivienda Bernal, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
 
Finalmente el prototipo de vivienda Cholula, es el modelo que corresponde a la vivienda 
económica. Inicialmente tiene una superficie de 46.05 m2 y se entrega sin piso (ver figura 
55).  
 
Figura 55. Prototipo de vivienda Cholula, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
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Sin embargo, para este modelo, la desarrolladora Mexyca tiene dos propuestas de 
ampliación para una segunda planta. En la primera, se añade una recámara más, un baño y 
la sala de T.V. (ver figura 56).  
 
Figura 56. Prototipo de vivienda Cholula crecimiento 1, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
 
Para la segunda propuesta de crecimiento, se agregan 2 habitaciones mas, 2 baños mas e 
igualmente la sala de T.V. (ver figura 57). 
 
Figura 57. Prototipo de vivienda Cholula crecimiento 2, El Rehilete. 
 
Fuente: www.mexyca.com 
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Accesibilidad TIC 
 
Actualmente no se tienen ningún tipo de servicios TIC en el desarrollo, sin embargo no se 
tiene información de que en un futuro se vayan o no a instalar en el DUIS. 
 
Diseño arquitectónico de la vivienda 
 
En este apartado de la MetDUIS, se deben incorporar los principios básicos del diseño 
bioclimático para cada prototipo de vivienda, por lo que se procedió a realizar un análisis 
bioclimático básico para constatar si los diferentes modelos de vivienda cumplen con las 
características físicas indispensables para generar el confort higrotérmico, promueven la 
eficiencia energética y el ahorro de agua. 
 
En la figura 58, se tienen las cartas solares estereográficas de la ciudad de Celaya, para el 
periodo Verano-Otoño y Primavera-Invierno. Esto muestra que lo más importante es tratar de 
captar la mayor cantidad de radiación para calentar el interior de las viviendas durante las 
mañanas de todo el año, ya que es cuando se tienen las temperaturas más bajas. Sin 
embargo, también en ambos periodos, se tienen varias horas de confort higrotérmico, a 
excepción del verano que cuenta con 6 horas de temperaturas de entre 27ºC a 31ºC. 
 
Figura 58. Carta Solar Estereográfica con isotermas para la ciudad de Celaya Gto. 
 
Fuente: elaboración propia con base en Normales climatológicas de CONAGUA. 
 
Ahora  bien, para determinar el tipo de pautas de diseño que se deben implementar en la 
vivienda de acuerdo al clima de Celaya, la gráfica de Givoni plantea varias de ellas que si se 
implementan a lo largo del año, se podrá llegar a un estado de confort higrotérmico al interior 
de la misma, aunado a que aun sin ningún tipo de estrategia, ya se puede obtener el 33% al 
interior (ver figura 59). 
 
ESTRATEGIA INTEGRAL EVALUACIÓN TÉCNICA ARQUITECTÓNICA 
DISEÑO ARQ. DE LA 
VIVIENDA 
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Lo que es preciso implementar primeramente, es un sistema pasivo que nos permita tener 
ganancias térmicas interiores, lo cual puede ser aportado por las mismas actividades del 
usuario, los aparatos electrodomésticos que se utilizan, el agua caliente, etc, así como la 
captación de radiación que se puede obtener durante el día. Para poder conservar el calor 
interior, es necesario tener aislamiento térmico en cubiertas y muros de viviendas que sean 
cabeceras, así como un aislamiento móvil en ventanas; así como implementar materiales con 
suficiente masa térmica que el retraso térmico. Por otro lado, es necesario generar corrientes 
de aire únicamente en los meses de verano de las 12:00 a las 18:00 horas, para poder 
disminuir un poco la temperatura y deshumidificar los espacios interiores. 
 
Figura 59. Gráfica de Givoni para la ciudad de Celaya Gto. 
 
Fuente: climate consultant y archivo de clima de METEONORM. 
 
Lo vientos dominantes provienen del sur poniente la mayoría del año, por lo que habría que 
tener protección contra los mismos, a excepción de los meses de verano (ver figura 60). 
 
Figura 60. Vientos dominantes de la ciudad de Celaya Gto. 
 
Fuente: climate consultant y archivo de clima de METEONORM. 
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Uso eficiente del agua y la energía en la vivienda. 
 
A pesar de que en la entrevista se hubo dicho que la vivienda contaba con diferentes 
dispositivos ahorradores de agua, lo cierto es que en las casas muestra que emplean para 
mostrar a los clientes, no había (ver figura 61). En cuanto al ahorro de la energía, todas las 
viviendas se entregan con focos ahorradores y también con un calentador solar con garantía 
de 10 años. 
 
Figura 61. Características de los sistemas de iluminación interior, amueblado hidrosanitario y 
calentador solar en vivienda de El Rehilete. 
 
Fuente: Visita de campo 30 de Diciembre 2013. 
 
Servicios TIC en la vivienda. 
 
Los servicios TIC dentro de la vivienda se pueden adquirir mediante un proveedor externo, 
es decir un prestador de servicios privados. El desarrollador únicamente deja las 
instalaciones preparadas para activar el servicio. 
 
 
  
Evaluación Técnica Regional 
 
A escala regional, el DUIS El Rehilete, se localiza en uno de los corredores industriales y 
comerciales más importantes del país, por lo que, si bien no tiene características de ser, por 
si mismo, un detonador de la economía regional, este proveerá de vivienda para la demanda 
futura proyectada.  
 
El Plan Estatal de Desarrollo de Guanajuato 2035 publicado en el 2012, presenta las 
estrategias de desarrollo territorial que surgieron a partir del estudio que realizó fundación 
Metrópoli para el Gobierno del Estado; sin embargo, tomando en cuenta que la certificación 
del DUIS fue en el 2010 y por lo tanto su proceso de elaboración y gestión debió haberse 
dado en el 2009, esto prueba que no es un elemento clave en la detonación de la economía 
regional, sino que este solamente se integra al Plan. 
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En cuanto a los riesgos naturales, el DUIS se ubica en una zona donde, aparentemente no 
se tienen problemas, a excepción de la zona industrial que se localiza a poco más de un 
kilómetro. Se desconocen los estudios de impacto ambiental que se debieron haber 
realizado, por lo que no es posible determinar con exactitud cuales son y a que nivel de 
afectación pueden llegar. 
 
Por otro lado, las infraestructuras de la conectividad territorial son la conexión entre las 
diferentes áreas metropolitanas, que a su vez conectan  por vías terrestres y ferroviarias de 
norte a sur con todo el país y de oriente a poniente. En este sentido, al tener una gran 
conectividad con los puertos marítimos más importantes del país, su accesibilidad llega a ser 
de carácter transnacional.  
 
Evaluación Técnica Urbana 
 
En cuanto a la infraestructura que se tiene dentro del desarrollo, esta se encuentra en 
excelentes condiciones y aparentemente funcionando de manera adecuada. Asimismo, las 
diferentes vialidades cumplen con las especificaciones requeridas en el Art. 73 a excepción 
de las banquetas y áreas de servicios dentro de las mismas.  
 
La vegetación es escasa, ya que se tienen principalmente plantas de ornato, pero no 
vegetación arbórea que permita generar protecciones solares en los espacios públicos 
abiertos; por ende, no se cumple tampoco con este lineamiento del Art. 73. 
 
También, el hecho que actualmente se cuente con el servicio de transporte público, significa 
un gran avance para los residentes del desarrollo. 
 
Un aspecto que promueve mucho la MetDUIS y que el desarrollo no cumple, es el de tener 
vivienda productiva, es decir, que en planta baja se puedan establecer locales de actividades 
económicas. Sin embargo, este tipo de vivienda no fue programada, y por el contrario, todas 
las viviendas tienen prohibido desarrollar algún tipo de actividad económica dentro de la 
vivienda, ya que se ha escriturado bajo el régimen de propiedad en condominio. 
 
Ciertamente, la mayor diferencia que este DUIS puede tener con otros desarrollos 
habitacionales, más allá de la certificación, es la calidad de atención que se tiene al 
desarrollo e integración social de los colonos. La cantidad y calidad de las actividades que 
con ellos realiza el Consejo de Participación Comunitaria CON PACO, se ve reflejado en 
todo el desarrollo, a excepción de aquellas zonas donde fueron otros desarrolladores los que 
se encargaron de generar la vivienda. 
 
En este sentido, la venta de macrolotes a otras desarrolladoras ajenas al proceso de la 
certificación DUIS, ha generado diversas problemáticas en el mismo, tales como: deterioro 
de la imagen urbana; baja calidad de los sistemas constructivos, hasta tener que reubicar a 
los usuarios para poder derribar las viviendas y volverlas a construir; reducción de las áreas 
verdes; falta de mantenimiento en los espacios públicos, entre otros. Todo esto, si bien no se 
ha manifestado en todo el desarrollo, ha generado varias inconformidades, por lo cual, UBSA 
tomó la decisión de dejar de vender los terrenos dentro del Rehilete para el mismo 
desarrollar la vivienda y cuidar todos los principios del DUIS 
 
Evaluación Técnica Barrial 
 
A nivel barrial, uno de los principios más importante que marca la MetDUIS es la continuidad 
e integración de los barrios con todo el desarrollo, por lo que este propósito se ve 
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completamente truncado al haber generado “cerradas” habitacionales en las que sólo 
pueden entrar y salir los propietarios o aquellas personas que tengan permiso para hacerlo. 
Si bien, toda la vivienda es de interés social, en estas zonas privadas se encuentran las 
viviendas de mayor precio, lo cual puede generar segregación social dentro del desarrollo. 
 
Evaluación Técnica Arquitectónica 
 
Es evidente que por las características climáticas donde se localiza el DUIS, la carencia de 
diseño bioclimático de la vivienda puede ser solucionada con estrategias sencillas. Sin 
embargo, esto no demuestra que la metodología DUIS debe de ahondar en este apartado, 
aun desde la concepción de la traza urbana del desarrollo, ya que en climas más extremosos 
(como los de gran parte del país), la carencia de un análisis profundo del clima y el diseño 
bioclimático en espacios abiertos, así como en vivienda y edificaciones, puede marcar una 
gran diferencia en cuanto a la vitalidad y uso de los espacios, así como en los consumos 
energéticos de todo el desarrollo. 
 
Para comprobar esto, en la figura 62, se muestran las cartas solares estereográficas de 
Hermosillo, Sonora, en las cuales se muestra que la mayor parte del año los rangos de calor 
durante el día son muy altos, tanto, que difícilmente se llega a estado de confort higrotérmico 
por sistemas pasivos, es decir se requieren forzosamente sistemas activos tanto en 
exteriores como en interiores, ya que la temperatura máxima del aire exterior puede llegar 
hasta los 50ºC bajo sombra y hasta de 65ºC en interiores sin infiltraciones. 
 
Figura 62. Carta Solar Estereográfica con isotermas para la ciudad de Hermosillo, Son. 
 
 
Fuente: elaboración propia con base en Normales climatológicas de CONAGUA. 
 
Por lo tanto, la Metodología DUIS debe establecer como obligatorio el desarrollo de un 
diseño bioclimático tanto a nivel urbano como arquitectónico, y no plantear como deseable la 
utilización de criterios bioclimáticos. Asimismo, es importante que el Art. 73 no estandarice 
los dimensionamientos de los anchos de vialidades, ya que esto puede afectar directamente 
el uso del espacio. Asimismo, las grandes dimensiones que el mismo artículo propone para 
las vialidades primarias, secundarias y terciarias, no promueven el desuso del automóvil 
particular, ya que se sigue generando la traza urbana a partir de este agente y no de las 
personas, siguiendo con el modelo americano de hacer ciudad para los carros y no para los 
peatones. 
 
Finalmente, en cuanto a la propuesta arquitectónica de las viviendas, este desarrollo no tiene 
ninguna aportación extra, respecto a otros desarrollos de la zona y del país. Esto debido a 
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que se sigue teniendo el mismo programa arquitectónico para todos los modelos, los mismos 
sistemas constructivos (independientemente del material que se utilice), el mismo tipo de 
fachada, las mismas ecotecnologías que pide Hipoteca Verde del INFONAVIT, etc. 
 
Como conclusión final del estudio de caso, se puede decir que la única diferencia importante 
que tiene el DUIS El Rehilete en comparación con otros desarrollos, es la atención que se le 
da al desarrollo social de los colonos, la calidad de la infraestructura de alcantarillado y 
reutilización del agua, los equipamientos y algunas de las zonas recreativas. 
 
 
5. Análisis del DUIS El Rehilete con la  
Lista de verificación LEED ND  
 
En este apartado se pretende realizar un análisis del desarrollo El Rehilete, bajo los 
estándares de certificación Leed Neighbothood Development (ND). 
 
La siguiente lista de verificación informal resume todos los créditos y requisitos previos del 
sistema de certificación LEED-ND. Se puede utilizar para evaluar las fortalezas y  debilidades 
de una propuesta de desarrollo, plan de sitio, de vecindad existentes, o incluso un código de 
zonificación o plan de vecindario. También se puede utilizar como una fuente para la 
elaboración de normas y límites para incluir en los planes, reglamentos o diseños; se puede 
centrar en un tema específico (s) como el ciclismo o calles peatonales, o la evaluación de un 
documento de política, un  plan de reconstrucción, puede utilizar sólo las partes de la lista de 
comprobación que  se refieren a ese tema. Es importante tener en cuenta que esta lista de 
verificación es una simplificación y no es en sí LEED-ND, ya que esta requiere un desarrollo 
de verificación más detallado que permita el cumplimiento de las normas planteadas.  
 
Si bien, la guía plantea un checklist de factores con los que cumple o no cumple el 
desarrollo, para este caso se presentarán únicamente las conclusiones del análisis de todos 
estos aspectos por cada tema  
 
Así pues, de acuerdo con los resultados obtenidos del análisis del DUIS El Rehilete bajo la 
metodología previa de LEED ND, se obtuvo que si bien la puntación alcanzada fue 
únicamente de 40, el desarrollo podría tener la posibilidad de obtener la certificación LEED-
ND. 
 
La puntuación más alta se obtuvo en los aspectos de patrones y diseño del vecindario, pero 
la más baja fue en los aspectos de Infraestructura y edificios verdes (ver figura 62). Sin 
embargo, los conceptos que califica esta metodología es son muy reducidos y no toma en 
cuenta muchos factores, sociales, económicos y ambientales importantes para el correcto 
planeamiento y diseño de este tipo de desarrollos. Además de que el aspecto urbano es 
evaluado totalmente independiente de las edificaciones. 
 
Figura 62. Análisis LEED-ND. 
Smart Location and 
Linkage 
Points 
Neighborhood Pattern 
and Design 
Points 
Green Infraestructure 
and Buildings 
Points 
Location 4 Walkable Streets 4 
Construction 
Techiniques 1 
Ecosystems and Open 
Spaces 
3 compact Development 3 
energy Efficiency and 
Conservation 0 
Contaminated Sites 3 
Neighborhood 
Connections 
1 
Energy Production and 
Distribution 0 
Transit-Accessible 
Locations 
3 Mixes Uses 1 
Water Efficiency and 
Conservation 0 
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Cycling Facilities 1 
Affordable and Diverse 
Housing 
3 
Stormwater and 
Wastewater 6 
Jobs and Housing 
Proximity 
0 
Parking and 
Transportation Demand 
1 Green Building Process 
0 
    Parks and Recreation 2 
Historic and Existing 
Building Reuse 0 
    Universal Design 1 Heat Islads 0 
    
Communuty 
Participation 
2 Recycling and Reuse 
0 
    Local Food 0 Light Pollution 0 
    
School Access and 
Design 
1   
  
SUBTOTAL 14 SUBTOTAL 19 SUBTOTAL 7 
CERTIFICATION ESTIMATES TOTAL 40 
CERTIFIED 40-49 POINTS X SILVER  50-59 POINTS - GOLD  60-79 PONTS - 
PLATINUM  80+ POINTS -         
Fuente: elaboración propia con base en Citizen´s Guide to LEED for Neighbothood Development. 
 
Por lo tanto, la metodología DUIS puede llegar a un nivel de detalle más amplio que la LEED 
ND, permitiendo desarrollar un mejor proyecto y gestión para los DUIS.  
 
 
4.7. Análisis FODA  
 
El análisis FODA (ver figura 63)se ha realizado al modelo urbano DUIS, tomando en cuenta 
los diferentes lineamientos y procesos que deben seguir para obtener la certificación así 
como las dinámicas que surgen entre los diferentes agentes participantes. Se retoma la 
experiencia obtenida del análisis del caso de estudio de El Rehilete, para determinar los 
aspectos internos y externos que pueden llegar a afectar el modelo. 
 
Figura 63. Matriz FODA para los DUIS. 
  FORTALEZAS DEBILIDADES 
Análisis 
Interno 
Se tiene una metodología específica 
Falta de normatividad especializada; 
genera ambigüedad  
Incorpora el diseño bioclimático urbano 
y arquitectónico 
sólo criterios, no se exigen estudios 
específicos 
Se tiene respaldo a los colonos 
Se termina cuando salga el 
desarrollador 
Se impulsa la generación de mejor 
infraestructura 
Puede cambiar dependiendo de los 
proyectos Municipales, Estatales o 
Federales 
Se impulsa el adecuado manejo de los 
recursos hídricos y energéticos 
No en todas las escalas de 
intervención 
Se tiene seguimiento para cumplir con 
el proyecto 
Si no se cumple se puede cancelar o 
posponer la canasta de incentivos 
  OPORTUNIDADES AMENAZAS 
Análisis 
Externo 
El modelo DUIS es el que más 
consolidado como política pública 
Las políticas públicas pueden cambiar 
cada sexenio 
Gran interés por generar nuevos 
desarrollos certificados 
No es económicamente accesible a 
todos los desarrolladores  
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Varios agentes de los tres niveles de 
gobierno involucrados y consultores 
No se involucra a la sociedad en los 
procesos  
Se tiene canasta de incentivos 
Puede ser el principal motor de gestión 
y no el desarrollo sustentable. 
Son claros los objetivos del DUIS 
La metodología de certificación puede 
generar ambigüedades 
Se propone como un modelo de ciudad 
sustentable 
Se vende como fraccionamiento 
sustentable 
Fuente: elaboración propia. 
 
 
5. Conclusiones  
 
 
Al inicio del presente trabajo se planteó como hipótesis que la certificación de los Desarrollos 
Urbanos Integrales Sustentables tiene grandes vacíos metodológicos que propician que la 
generación de estos tenga como motivación principal  los beneficios económicos que se 
pueden adquirir a través de la canasta de incentivos y una mejor venta de vivienda, más que 
la de un verdadero desarrollo sustentable. Para lo cual el objetivo general de la investigación 
fue el de detectar los vacíos metodológicos de la certificación DUIS que provocan que estos 
no cumplan con todas las premisas de la sustentabilidad urbana. 
 
Los vacíos metodológicos de la certificación DUIS no son los que propician por si mismos, 
que la principal motivación de los desarrolladores sean los beneficios económicos más que 
un verdadero desarrollo sustentable. Sin embargo, si es a través de la metodología que se 
pueden limitar estas intenciones y fomentar el desarrollo sustentable en los DUIS. 
También es cierto que al establecer criterios de mínimo cumplimiento y deseable 
cumplimiento en todos los aspectos que desarrolla la metodología, provoca que se cumplan 
los estándares básicos indispensables. 
 
Asimismo, se concluye en: 
 
Aspectos generales 
 El modelo de desarrollo urbano DUIS tiene poco tiempo que se implementó, por lo 
que no tiene resultados evaluables concisos, lo cual dificulta su análisis al momento 
de querer determinar las fortalezas y debilidades en el proceso de gestión y 
materialización del mismo. 
 El hecho de que el proceso de gestión de los DUIS sea de carácter confidencial, 
también dificulta su evaluación, limitando el análisis únicamente a la información que 
el desarrollador está dispuesto a dar y a lo que uno puede recabar de diferentes 
fuentes de información oficial. 
 En el caso de El Rehilete, se sigue vendiendo como un fraccionamiento sustentable 
y no como un nuevo modelo de ciudad. Así se presenta en toda la publicidad y al 
momento de pedir información. 
 
Aspectos económicos 
 Los DUIS pueden formar parte de la dinámica económica de la región donde se 
implanten, pero difícilmente podrán ser el motor principal de esta. 
 La generación de empleos a partir del DUIS se limita a aquellos que se generen 
durante su construcción, a los que se generen en las zonas comerciales y en 
algunos casos en las zonas mixtas.  
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 El régimen de propiedad en condominio limita la implementación de actividad 
económica en las viviendas. 
 En el caso de El Rehilete, únicamente las personas que adquieren una vivienda en el 
desarrollo tienen posibilidades de comprar un local comercial lo cual limita el 
desarrollo comercial y la participación de toda aquella persona que esté interesada 
en invertir para generar su propio negocio. 
 
Aspectos sociales 
 No se tiene participación social en la gestión del DUIS a pesar de que trata de 
involucrarla en la dinámica futura del desarrollo. 
 En el caso de El Rehilete, el programa CON PACO ha tenido gran aceptación entre 
los colonos y ha ido fomentando un sentimiento de identidad y apropiación del 
espacio que se ve reflejado en el espacio público. 
 Al no haber analizado otro DUIS, no se puede determinar si los programas de 
participación comunitaria como CON PACO, son comunes en todos los DUIS o sólo 
en El Rehilete. 
 El impulso a la participación comunitaria depende totalmente del desarrollador, no de 
la normatividad DUIS. 
 
Aspectos ambientales 
 Los estudios especializados (de impacto ambiental, edafológicos, mitigación de 
riesgos, geológicos, topográficos, hidrológicos, etc), deben ser obligatorios, no 
deseables. Esto para minimizar el impacto que se puede tener en el medio ambiente 
y viceversa. 
 El proyecto urbano y arquitectónico de las viviendas y demás edificaciones dentro 
del DUIS debe ser diseñado bioclimáticamente y no únicamente con aplicación de  
criterios e implementación de ecodispositivos. 
 El diseño bioclimático debe ser calculado para cada ciudad en específico, no se 
pueden generalizar las pautas de diseño. De preferencia debe realizarlo un 
especialista 
 Los lineamientos estandarizados del Art. 73 para el diseño de vialidades, afecta 
directamente el diseño bioclimático urbano adecuado.  
 
Aspectos metodológicos 
 Se abarca una gran variedad de aspectos a desarrollar, tanto a nivel social, 
económico como ambiental. 
 La metodología suele ser repetitiva. 
 Se tienen varias metodologías desarrolladas en México y otros países que pueden 
complementar la MetDUIS en varios de los requisitos que pide, pero no se 
contemplan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
               Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables: una utopía de la ciudad perfecta. 
DESARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES: UNA UTOPÍA DE LA CIUDAD PERFECTA 77 
 
 
6. Anexos 
 
1. Lineamientos Art. 73, Ley de Vivienda 
 
1.1. Sistemas de alcantarillado 
 
“Sexto. Los desarrollos habitacionales de menos de 15,000 habitantes que no 
estén comprendidos dentro de los casos señalados en el lineamiento Quinto 
deberán cumplir con los siguientes requerimientos de acuerdo con la fecha en 
que se otorgue la licencia de fraccionamiento. 
 
1. Todas las viviendas y los equipamientos en el desarrollo tendrán acceso a 
los servicios de agua potable, alcantarillado, electrificación y alumbrado 
público, de acuerdo con los proyectos autorizados por las autoridades locales 
competentes; además: 
  b. La red de alcantarillado sanitario deberá cumplir con la norma de 
hermeticidad NOM-001-CNA”. 
 
1.2. Iluminación de áreas públicas y vialidades. 
 
6º.I.c. El alumbrado público deberá tener un valor mínimo de eficacia para 
parques y jardines de 22 lm/W. El valor mínimo para banquetas, paraderos y 
plazas será de 70 lm/W. Los componentes que se utilicen en la iluminación 
pública deberán cumplir con la norma NOM-001-SEDE-2005 y con la NOM-
013-ENER- vigente sobre eficiencia energética. 
 
1.3. Dotación de áreas verdes. 
 
6º.II. Los desarrollos habitacionales que obtengan su licencia de 
fraccionamiento a partir del 1 de octubre de 2010 además de cumplir con lo 
señalado en la fracción I deberán cumplir con las siguientes especificaciones 
técnicas: 
 
b. En desarrollos habitacionales de menos de 1,400 habitantes se destinarán 
cuando menos 2 m
2
 por habitante para jardines con juegos infantiles, los cuales 
tendrán una superficie mínima de 200 m
2
. A partir de 1,400 habitantes esta 
superficie podrá ser de 1.5 m
2
 por habitante. Para llegar a estos equipamientos 
la población no tendrá que recorrer más de 300 m  y no tendrá que cruzar 
vialidades primarias. 
 
1.4. Vialidades 
 
6º.4. II. habitacionales que obtengan su licencia de fraccionamiento a partir del 
1 de octubre de 2010 además de cumplir con lo señalado en la fracción I 
deberán cumplir con las siguientes especificaciones técnicas: 
  
1. Las vialidades primarias y secundarias tendrán posibilidades de conectarse 
con vialidades actuales o futuras fuera del desarrollo; para este propósito no se 
edificará viviendas o equipamientos en las cabeceras de dichas vialidades y se 
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diseñarán retornos en los casos en que no se prevea una conexión inmediata. 
  a. Vialidad primaria: la distancia entre vías primarias no podrá 
exceder 1 km  Habrá al menos dos carriles por sentido: uno de circulación 
vehicular de al menos 3.25 m  de ancho y uno para transporte público de 
mínimo 3.5 m de ancho o más. Ambos carriles estarán libres de zonas de 
maniobras y de espacios de estacionamiento y se considerará un camellón de 
3.50 m. 
 
  b. Vialidad secundaria: la distancia entre vías secundarias o entre una 
secundaria y una primaria no podrá exceder de 500 m. Habrá dos o más 
carriles por sentido de al menos 3.25 m. de ancho. 
 
  c. Vialidad local: en zonas habitacionales la distancia entre vías 
locales o una vialidad local y una secundaria no podrá exceder de 150 m. 
Habrá dos o más carriles de circulación vehicular de al menos 3.25 m. de 
ancho. 
  d. Calle con retorno o de tránsito vehicular restringido: Cada una de 
estas calles tendrá una longitud máxima de 100 m. Ésta es la única vialidad 
que puede tener el carácter de privada. La separación máxima entre vialidades 
se podrá incrementar hasta en un 30% para adecuarse a las condiciones del 
terreno. La separación entre vialidades se medirá a ejes de vialidad. Todas las 
vialidades deberán contar con señalización horizontal y vertical. Esta última 
será legible a una distancia de 20 m. La altura mínima de la parte inferior de los 
tableros será de 2.10 m. sobre la banqueta. La señalización también servirá 
para orientar los cruces peatonales en las esquinas y los pasos de cebra. 
 
2. La banqueta tendrá una franja de servicio de cuando menos 0.50 m. sin 
considerar la guarnición y una franja para la circulación peatonal sin 
interferencias de mobiliario urbano, postes, instalaciones y rampas de acceso a 
estacionamientos, de al menos 1.0 m. de ancho en calles con retorno o tránsito 
vehicular restringido, 1.5 m. de ancho en la vialidad local, 2.0 m. de ancho en 
vialidad secundaria y 2.5 m. de ancho en vialidad primaria. Se considerarán 
rampas en los pasos peatonales para personas con discapacidad. Al menos un 
árbol o planta resistente al clima de cuando menos 1.8 m. De altura a cada 15 
m. en cada una de las aceras. La altura libre de interferencias será de 2.10 m. 
 
3. Cuando haya una vía de acceso controlado o una carretera, así como 
cualquier otro elemento que actúe como barrera transversal dentro del 
desarrollo, se deberán edificar cruces o pasos vehiculares y peatonales, a fin 
de conectar las secciones del desarrollo” .  
 
1.5. Equipammientos 
 
Espacios públicos: 
   
  c. En desarrollos habitacionales de 1,400 o más habitantes y en 
adición a lo señalado en el inciso anterior, se destinará cuando menos 1 m
2
 por 
habitante para parques. Para llegar a estos equipamientos la población no 
tendrá que recorrer más de 1,000 m. 
   
  d. En desarrollos habitacionales de más de 10,000 habitantes se 
destinará cuando menos 0.15 m2 por habitante para plazas públicas, las cuales 
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tendrán una superficie mínima de 1,500 m2. Para llegar a estos equipamientos 
la población no tendrá que recorrer más de 2,000 m. Proyecto para consulta 
(27.01.2010). 
 
  e. En desarrollos habitacionales de más de 10,000 habitantes se 
destinará cuando menos 0.5 m
2
 por habitante para módulos deportivos, cuya 
superficie mínima será de 5,000 m
2
. Para llegar a estos equipamientos la 
población no tendrá que recorrer más de 2,000 m. Cuando se pretenda ubicar 
estos equipamientos en áreas afectadas por torres de alta tensión, gasoductos 
u otro tipo de instalaciones que presenten una amenaza a la seguridad de la 
población, o cuando se trate de zonas afectadas por riesgos del medio físico 
natural como canales intermitentes, se deberá tener el permiso de la instancia 
federal, estatal y municipal competente. 
 
Educación y cultura: 
 
Las áreas requeridas para estos equipamientos se determinarán con base en lo 
establecido por el Instituto Nacional de la Infraestructura Física Educativa, pero 
no podrán ser menores a lo que se determine en los incisos f, g, h, i, del 
presente apartado. 
   
  f. Jardín de niños: El número de alumnos se determinará aplicando a 
la población del desarrollo el porcentaje de la población de la entidad que se 
encuentra entre los 4 y los 5 años de edad. El número de aulas se determinará 
considerando un mínimo de 30 y un máximo de 40 alumnos por aula por turno. 
El área destinada a estos equipamientos se determinará considerando 8.8 m
2
 
por alumno. Para llegar a estos equipamientos los habitantes del desarrollo no 
tendrán que recorrer más de 1,000 m. Los desarrollos de menos de 5,400 
habitantes podrán cumplir este requisito dando acceso a jardines de niños 
fuera del desarrollo, siempre que sean públicos, estén operando y se 
encuentren a menos de 1,500 m de distancia. 
   
  g. Primaria: El número de alumnos se determinará aplicando a la 
población del desarrollo el porcentaje de la población de la entidad que se 
encuentra entre los 6 y los 12 años de edad. El número de aulas se 
determinará considerando un mínimo de 32 y un máximo de 48 alumnos por 
aula por turno. El área destinada a estos equipamientos se determinará 
considerando 5.20 m
2
 por alumno. Para llegar a estos equipamientos los 
habitantes del desarrollo no tendrán que recorrer más de 2,000 m. Los 
desarrollos de menos de 3,000 habitantes podrán cumplir este requisito dando 
acceso a primarias fuera del desarrollo, siempre que sean públicas, estén 
operando y se encuentren a menos de 3,000 m de distancia. 
   
  h. Secundaria: El número de alumnos se determinará aplicando a la 
población del desarrollo el porcentaje de la población de la entidad que asiste a 
la escuela y que se encuentra entre los 13 y los 15 años de edad. El número de 
aulas se determinará considerando un mínimo de 32 y un máximo de 48 
alumnos por aula por turno. El área destinada a estos equipamientos se 
determinará considerando 10.41 m
2
 por alumno. Para llegar a estos 
equipamientos los habitantes del desarrollo no tendrán que recorrer más de 
3,000 m. Los desarrollos de menos de 4,200 habitantes podrán cumplir este 
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requisito dando acceso a secundarias fuera del desarrollo, siempre que sean 
públicas, estén operando y se encuentren a menos de 6,000 m de distancia. 
   
  i. Preparatoria: El número de alumnos se determinará aplicando a la 
población del desarrollo el porcentaje de la población de la entidad que asiste a 
la escuela y que se encuentra entre los 16 y los 18 años de edad. El número de 
aulas para escuela preparatoria se determinará considerando un mínimo de 40 
y un máximo de 48 alumnos por aula por turno. El área destinada a estos 
equipamientos se determinará considerando 12.65 m
2
 por alumno. Los 
desarrollos de menos de 9,000 habitantes podrán cumplir este requisito dando 
acceso a preparatorias fuera del desarrollo, siempre que sean públicas, estén 
operando y se encuentren a menos de 20,000 m de distancia. 
   
  j. A partir de 7,200 habitantes se deberán considerar bibliotecas 
públicas cuya superficie de terreno no será menor a 0.038 m
2
 por habitante. 
Para llegar a estos equipamientos la población no tendrá que recorrer más de 
1,500 m. 
   
  k. Por cada 12,000 habitantes se deberán considerar casas de 
cultura, cuya superficie de terreno no será menor a 0.125 m
2
 por habitante. 
Para acceder a estos equipamientos la población no tendrá que recorrer más 
de 1,500 m. 
 
Salud y asistencia social: 
 
  l. En desarrollos habitacionales de 1,000 a 2,500 habitantes se 
deberá considerar cuando menos un consultorio médico por cada 1,000 
habitantes. Para llegar a estos equipamientos los habitantes del desarrollo no 
tendrán que recorrer más de 2,500 m. Los desarrollos de menos de 1,000 
habitantes que no cuenten con estos equipamientos deberán tener acceso a 
centros de salud fuera del desarrollo, siempre que estos sean públicos, estén 
operando y no impliquen recorridos de más de 5,000 m. 
   
  m. A partir de 2,500 habitantes se deberá considerar un centro de 
salud comunitario con la capacidad para contener Proyecto para consulta 
(27.01.2010) un núcleo básico compuesto por un médico, una enfermera y un 
promotor de salud y un consultorio de cuando menos 200 m
2
 de terreno. Dicho 
centro, ofrecerá atención clínica básica y servicios básicos de salud a la 
comunidad.  
  n. Los centros de salud podrán crecer para atender hasta 30,000 
personas mediante doce consultorios de especialidades, uno por cada 2,500 
habitantes adicionales y por cada consultorio se sumarán 200 m
2
 a la superficie 
de terreno.  
   
  ñ. En desarrollos habitacionales con más de 5,000 habitantes se 
deberán considerar centros comunitarios con cuando menos 1 aula o taller por 
cada 1,400 habitantes con una superficie mínima de terreno de 0.11 m
2
 por 
habitante y una guardería, con capacidad para atender a 50 infantes entre 18 
meses y 4 años de edad con una superficie mínima de 8.8 m
2
 por infante; estos 
servicios aumentarán proporcionalmente con la población. Para llegar a estos 
equipamientos la población no tendrá que recorrer más de 700m. 
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Comercio y abasto: 
 
   o. En desarrollos habitacionales con más de 250 habitantes se 
destinarán 0.13 m2 por habitante para comercio básico, esta actividad podrá 
desarrollarse en la planta baja de las edificaciones destinadas a vivienda. La 
población no tendrá que recorrer más de 300 m. para llegar a una tienda de 
abarrotes. No tendrá que cumplir con este requisito la vivienda que se ubique a 
menos de 300 m. de un mercado público o de una tienda de autoservicio.  
   
  p. A partir de 6,000 habitantes se dispondrá un área para construir un 
mercado público. El número mínimo de locales se determinará considerando un 
local por cada 121 habitantes y la superficie mínima del terreno se determinará 
a razón de 0.25 m
2
 por habitante. Para llegar a estos equipamientos la 
población no tendrá que recorrer más de 700 m. El mercado público se podrá 
sustituir por una tienda de autoservicio de capacidad equivalente. 
 
1.6. Transporte público 
 
6.II.a. A partir de 1,000 habitantes se considerarán paraderos cubiertos y con 
bancas para el transporte público. Para llegar a estos equipamientos, el 65% 
de la población no tendrá que recorrer más de 500 m. La distancia máximo 
entre paraderos será de 300 m. Los desarrollos de menos de 1,000 habitantes 
deberán cumplir este requisito dando acceso a esto equipamientos fuera del 
desarrollo, en cuyo caso la población no tendrá que recorrer más de 1,500 m. 
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